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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr AS.

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

Degerleme Tarihi 25.06.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.06.2025 / 2025_669

Degerlenen Miilkiyetlerin Haklan Tam Hissesi

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

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule lliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi Bina ( Bolge MUdUrigu)

Gayrimenkullerin Agik Adresi Cukurca (Birlik) Mahallesi, 428. Cadde, No: 9/A ve No: 9 / ic Kapi No: 1, 2, 3
Cankaya / ANKARA

Tapu Kayitlari Ankara ili, Cankaya llcesi, Cukurca Mahallesi, 813 m? yizdlcUme sahip, 26792 ada,

22 parsel numaral “Betonarme Karkas Bina” vasifl anagayrimenkulde konumlu
zemin kat “"DUkkan” vasifli T numarall, 1.kat “Ofis” vasifli 1 numaral, 2.kat *Ofis”
vasifl 2 numaral ve 3.kat “Cati Arasi Kullanimli Ofis” vasifli 3 numarall bagimsiz
bélumler (Tam Arsa Payi)

imar Durumu Parsel 1/1000 &lcekli Uyguloma imar Plani sinirlan icerisinde “Konut  Alani”
lejondinda kalmakta olup, Ayrk Nizam, 4 Kat, TAKS: 0,35 , KAKS: 1,40 On Bahce:
5m, Yan Bahge: 3 m yapilasma sartlarnna sahipfir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi DUkkan ve Ofis

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli) Tam Hisse Degeri
1 Adet Bina (4 Adet Bagimsiz Bolim) (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 45.000.000 54.000.000 ™

* % 20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarnn DeJerleme Uzmaninin bildidi ve acikladigr kadaryla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amacli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlarn (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0r0 konusunda daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

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

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarn, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmigtir.

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

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmustir.
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Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.06.2025 tarininde 2025_669 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Esentepe Mahallesi BUyUkdere Caddesi No:171A ic Kapi No: 176 Sisli/ istanbul”
adresinde faaliyet gdsteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.” icin hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade - UskUdar / istanbul” adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617
sayill) yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gbre, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak fanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaclyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Dederleme Sirketleri listesine
alinmustir.
e Sirketimize, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi veriimistir.

1.4 lisin Kapsami

Bu rapor, muUsterimizin talebine istinaden gayrimenkulin TUrk Lirasi cinsinden Pazar Degerinin tespitine yonelik
olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun llI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri lll-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlarn
Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarin ve 25/856 sayili
karar ile uygun gorulen Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017 kapsaminda hazirlanmustir.

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

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

1.6 Rapor Turu

Bu rapor gayrimenkUlin Pazar Dederinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazilanan degerleme
raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

1.8 Degerleme Tarihi

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

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr AS.” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yOokUmlUlUklerini
belireyen 21.04.2025 tarihli dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.
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1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi
Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3

Rapor Amaci - - -
Rapor Tarihi - - _
Rapor Numarasi - - -
Raporu Hazirlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) (KDV haric) - - -
Toplam Deger (TL) (KDV dahil) - - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV harig) - - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV dahil) - - -

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

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkullerin “pazar degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinilama getirilmemistir.
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cukurca Mahallesi sinirlart icerisinde konumludur. Gayrimenkul
428 Cadde Uzerinde yer aimaktadir.

Gayrimenkullerin acik adresi:

Cukurca (Birlik) Mahallesi, 428. Cadde, No: 9/A ve No: 9 / ic Kapi No: 1, 2, 3 Cankaya / ANKARA

(UAVT DUkkan: 1450002884, 1 : 1494401407, 2 : 1455402709, 3 : 1451202848

Gayrimenkullerin Tanimi: 26792 ada, 22 parsel numaral 813 m? yizélcUme sahip, “Betonarme Karkas Bina”
vasifi ana gayrimenkul, Sekerbank Boélge MUdUrlugU olarak kullanimaktadir. Binada 4 adet bagimsiz bolim
bulunmakta olup tapu kaydinda “DUkkan ve Ofis” niteligine sahiptir.

Gayrimenkullerin Konumu

¥
wa
&=

o

KAZIMm™»
QZALP*
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2.2 Gayrimenkulun Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlar Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri
il iice Mahalle Ada Parsel Y{zdlcUmO Niteligi
Ankara Cankaya Cukurca 26792 22 813 Betonarme Karkas Bina

Bagimsiz BOIUmM Tapu Bilgileri

Tasinmaz Kimlik No ~ B.B. Nitelik Kat B.B.No Pay/Payda Malik Hisse Cilt Sahife
267836 Ofis 1 1 20/100 Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. 1/1 45 4363
267837 Ofis 2 2 20/100 Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. 1/1 45 4364
267838 Cati Arasi Kullanimli Ofis = 3 3 30/100 Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. 1/1 45 4365
267839 DUkkan Zemin 4 30/100 Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. 1/1 45 4366

Edinme Sebebi — Tarih/Yevmiye: TOzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi-14.01.2020/3659

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklarn ve bu
haklar Uzerindeki kisittlamalar tespit etmek amaci ile yapllir.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, 30.05.2025 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi” belgelerinden edinilmigtir.
Belgeler ekte 6zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih ~ Yev. B.B.No
Beyan
Y.P.:31/05/2000( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) - - 1,234
3194 SY.16.MD GEREGINCE BAGIMSIZ BOLUMUN NITELIGININ DEGISIKLIGI ISLEMI YAPILMISTIR.  18.06.2019 42816 1,2,3
Eklenfi Bilgileri
Sistem No Tip Tanim Tarih Yev. B.B.No
34892 Diger EK:1 NOLU DEPO - - 1
34893 Diger EK:2 NOLU DEPO - - 2
34894 Diger EK:3 NOLU DEPO - - 3

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

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bolumUnde sunulmaktadir. Gayrimenkul Uzerinde takyidatlarda gayrimenkulin devredilmesini sinilayacak
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
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Gayrimenkulin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degderini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” b&lumUnde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Bagimsiz bélimlerin “https://webtapu.tkgm.gov.tr/” adresinde yUklU mimari projesi aciimamaktadir. Katta birer
adet bagimsiz bdlim bulunmasi sebebiyle konum tespitleri yapilabilmistir. Binadaki bagimsiz bélimlerin
tamami ayni tGzel kisilik mUlkiyetindedir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

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

2.3 _Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumu Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanmini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm gUncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik MOdUrogo nden alinan sifahi bilgiye gére;

Parsel 12.01.2022 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Cankaya llcesi 21. Etap Uygulama imar Plani sinirlan icerisinde
"Konut Alani” lejandinda kalmakta olup;

Ayrik Nizam,

4 Kat,

TAKS: 0,35, KAKS: 1,40

On Bahce: 5m, Yan Bahce: 3m mesafeli
Konut Alani yapilasma sartlarna sahipfir.
Parselin imar terki bulunmamaktadir.

W

Kaynak : https://e-plan.gov.ir/e-plan/html/imarDurumu.htmi

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve Dokimanlar Hakkinda Bilgiler

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik MOdUrUgU arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylar
sunulan evraklara ulasilmistir
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Tapu Midurligi Arsivi

e Kat irtifaki mimari projesi https://webtapu.tkgm.gov.tr/ adresinde yUkli olmamasi sebebiyle online Kat
irtifaki Mimari Proje incelemesi yapilmamustir.

Cankaya Beledyesi imar ve sehircilik Midirligi Arsivi

16.10.1997 tarih, bila numarall Mimari Proje (Yap! Ruhsatindan edinilen bilgiye gore)

29.12.1997 tarih, 591 sayili Yapi Ruhsath

06.04.2000 tarih, 10/2000 numarall Yapi Kullanma izin Belgesi (1 depolu dikkan, 3 konut)

04.05.2019 tarih, N8SDRK15, K4UH8F8S, E1EL1CMT Belge numarall Yapi Kayit Belgeleri (1,2,3 nolu bagimsiz
birimlerin niteliklerinin degistiriimesine y&nelik, yeni nitelikleri tapu kaydina “ofis” olarak tescil edilmistir.)

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk D6nemde Gerceklesen Alim Sahm
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulun mulkiyet durumunda son U¢ yil icerisinde degdisiklik olmamustir.
GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumiu oldugu arsada son Uc vyillk dénemde imar durumunda dedisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir.

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

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

2.3.5 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi Sozlesmeleri, Kat
Karsihdi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

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

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

Gayrimenkul iskanl olup kat mulkiyetine gecerek cins tashihi yapilmis, yasal sGrecleri tamamlanmistir. Ayrica
04.05.2019 tarihli N8SDRK1K, K4UH8F8S, E1ELICMT belge numaral yapi kayit belgeleri dizenlenerek 1, 2, 3
numaral bagimsiz boélimlerin cins degdisikligi yapilmis, yeni nitelikleri “ofis” olarak tapu kUtGgune tescil edilmis,
yasal sGrec sonlandirilmustir.

Gayrimenkulin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat,
Sema Vb. Dokimanlar Hakkinda Bilgiler” bashdi altinda sunulmaktadir.

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

Degerlemeye konu gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi
degildir.

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

Gayrimenkulin arsasi Uzerinde planlanan yeni bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje
degerleme calismasi yapilmamistir.

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkule ait Eneriji Kimlik Belgesi bulunmaktadir. 13.02.2020 tarih M24067DECDB49 numarall E
toplam sinifli Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

2025 yiinin ilk U¢ aylik dénemi, 2024 yiindan suregelen jeopolitik riskler ile ekonomik dengesizlikleri devralmis
go6rinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna'daki savas ortami tansiyonu artinrken ABD'de 20 Ocak'ta géreve
baslayan Trump'in kiresel anlamda etki yaratan gimrik vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana
cikarmistir.

ABD Baskani Trump, dis ticaret acigr verdigi Ulkeler basta olmak Uzere gumruk vergilerini cok hizli bir bicimde
arfiracagini aciklarken ozellikle Cin'e ydnelik oldukca sert bir tutum takinmistir. Trump, iki komsu Glke olan
Meksika ve Kanada'ya ydnelik gimrUk vergilerini de yUkseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip, Gronland ve
Panama’'dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi uygulamalar kiresel ekonomi icin ciddi bir belirsizlik
kaynagi olmustur.

Kuresel ticaretin cok hizli bir bicimde daralacagi beklentisi, buna bagll buyimede yasanabilecek gerilemeler
ve olasi resesyon beklentileriyle finansal piyasalardaki calkantilar ABD y&netimine geri adim atfirmis
go6rGnmektedir. Trump aldigi bir kararla, normalde Nisan ayinda uygulamaya koyacagi gumrUk vergilerini U¢
ay sureyle ertelemistir. Ancak bu sUre zarfinda her Ulkeyle tek tek pazarlk yapacagini bildirmistir.

ABD'nin baslathigr gumruk vergisi artisi diger Ulkeler arasinda da mutekabiliyete neden olacagindan kiresel
bUyUmede yasanacak kaybin &tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi sonrasinda da stagflasyonist
egilimlerin guclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin
raporlarina da yansidigr gézlenmektedir.

IMF DUnya Ekonomik G&rinUm Raporu Nisan sayisinda ficaret gerilimlerinin hizla trmanmasi ve politika
belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik bUyUme tahminlerini bu vyil icin %2,8'e ve gelecek vil icin
%3'e dusUrmUstUr. 1 Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde, dunya ekonomisinin bu yil ve gelecek vl
%3,3 bUyUmesi 6SngdrolmUstU.

S&z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise bUyUmenin bu yil %2,7 olacagdi ifade edildi. IMF, 2024 yilinin Ekim
ayinda yaymladigi Global Ekonomik GérinUm Raporu'nda Turkiye icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili

Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya guncellemisti. 2024 yili i¢in ortalama tUketici fiyatlarn
beklentisini %33'ten %35,9'a cikarirken, 2026 yili icin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Grafik : Tiirkiye ve Geligmekte Olan Ulke Grafik : Tirk Lirasi Fonlama Faizleri® (4 Grafik : Toplam lgsizlik Orani ve
CDS Primleri* (5 il Vadeli, Baz Puan) Haftalik Hareketli Ortalama, %) isgiictine Katiim Orami (Mevsimsellikten
Anndinimig, %
— Mevduat Faizi 5. %)
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* Geligmekte clan Olkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinder, #Mevduat faizi bilegik, TCME agirlikh ortalama fonlama faizi " e TOIK.
6. Afrika, Kalombiya, Malezys, Meksika, Sil ise basit faizdir. ayrak: TU

Turkiye'nin géreceli olarak ABD gumrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecedi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte para politikasinda Mart ortasindan bu
yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yarathd nisbi koruma etkisi oldugu sdylenebilir. Ancak enflasyonda
hal& katl bir seyrin sirmesi, faiz oranlarinin buna bagll yUksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat
cekmektedir.

TUrkiye ekonomisi 2024 yilinl %3,2 bUyUme ile tamamlarken, kisi basina disen milli gelir 15.463 $ olarak
aciklanmigtir. Moody's, 2024 ortasinda TUrkiye'nin kredi notunu B3'ten B1'e yUkseltmis ve pozitif gérGnimond
korumus; 2025'in ik ceyredi itibanyla bu degerlendirmeyi sabit tutmustur. Fitch ise ayni dénemde TUrkiye'nin
uzun vadeli doviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve gérinUmunU “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez Bankasi
yilin ik ceyreginde politika faizini sabit tutmus, Mart ayinda ise %45'ten %42,5'e dUsurmUstUr. Buna karsin, siyasi
belirsizlikler ve doviz kurundaki dalgalanma enflasyon Uzerindeki yukar yonlU baskiyr sirdirmUs ve ekonomik
gorinume iliskin belirsizlikleri artirmigtir.

KUresel risk algisinin artan tarife belirsizlikleri ve bozulan kiresel ekonomik gérinim altinda zayif seyrettigi bir
ortamda, yurt ici gelismelerin etkisiyle mart ayl ortasindan ifibaren TL cinsi varliklara yoénelik risk algisi
bozulmustur. Gerceklestirilen parasal sikilastirma ve atilan likidite adimlan sonrasinda TL varliklardaki satis baskisi
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hafiflemistir. Bununla birlikte, nisan basinda aciklanan kiresel tarifeler ile GOU’lere yénelik risk algisindaki
bozulma TL varliklardan cikisin sirmesine neden olmustur. Bu gérinim altinda, GOU risk primlerindeki artisin
Uzerinde bir bozulma ile 380 baz puan duzeyine kadar yUkselen TUrkiye CDS primi, atilan politika adimlarinin
etkisiyle 16 Mayis itibarnyla 297 baz puan dizeyine gerilemistir.

GSYH Biiyiime Oranlar (Bir dnceki yilin aym donemine gdre % degisim)

| 11 mn v | n n v 1 1 n v 1 1 mn v 1
7,5 22,3 80 97 7,8 7.6 41 33 4,5 46 6,5 4,6 5.4 2,4 2,2 3,0 2,0

TCMB rezervleri yurt disi yerlesiklerin portféy cikislan éncUliginde gerilemistir. Mevcut Enflasyon Raporu
déneminde, TCMB brUGt uluslararasi rezervleri, bUyUk oranda yurt disi yerlesiklerin portféy ve swap cikislar
kaynakl olarak 23,2 milyar ABD dolan azalarak 144,3 milyar ABD dolan seviyesinde gerceklesmistir. Politika
faizindeki artis ve sk parasal durusu destekleyici tedbirler neticesinde finansal kosullar sikilasmistir. Faiz
indirimlerinin basladigl 2024 yili aralik ayindan finansal piyasalarda oynakhgin gézlenmeye basladigi mart
ayinin ortasina kadar gecen surede, aktarm mekanizmasi ile uyumlu olarak mevduat faiz oranlanndaki
gerileme belirgin olmustur. Bankalarn mevduat kompozisyonunda kur korumall mevduat payl azalmaya
devam etmektedir. Kredi kisitlan ve finansal varlik fiyatlannda gézlenen oynaklik neticesinde YP kredi boyUmesi
yavaslarken TL krediler hiz kazanmis, kur etkisinden arndinlimis toplam kredi bUyUmesi ise yatay seyretmistir.
Bireysel kredi bUyUmesi kredili mevduat hesabi (KMH) ve Bireysel kredi karti (BKK) kullanimi kaynakli olarak son
dénemde bir miktar hizlanmustir.

Enflasyon Oranlari (Bir Gnceki yilin ayni ayina gére yillik yiizde degigim)

TUFE 69,8 754 71,6 61,8 52,0 494 486 47,1 444 42,1 39,1 38,1 37,9
Yi-UFE 55,7 57,7 50,1 414 358 33,1 32,2 295 285 27,2 252 23,5 25

TUketici enflasyonu nisan ayinda yUzde 37,86'ya gerilemis, 2024 yili haziran ayinda baslayan dezenflasyon
sUreci devam etmektedir. Hizmet enflasyonu gerilemekle birlikte yUksek seyrini sirdUrmekte, dUsUk seyreden
mal enflasyonunun yakin dénem déviz kuru gelismelerinden etkilendidi izlienmektedir. Diger taraftan, basta
petrol olmak Uzere gerileyen emtia fiyatlan enflasyondaki disusU desteklemektedir. Finansal kosullardaki
sikilasma ve kuresel gelismelerin etkisiyle talep kosullarinin yilin kalan déneminde daha destekleyici olacagdi
ongortimektedir. Ocak ayinda guclenen aylik Uretici enflasyonu takip eden iki ayda yeniden zayifladiktan
sonra nisan ayinda bir miktar gtGclenmistir. Yillik Uretici enflasyonu ise tUketici yilik enflasyonunun altindaki
seyrini sGrdUrmuUs ve nisan ayi ifibanyla yizde 22,50 olarak gerceklesmistir.

3.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektérinin dnemli géstergelerinden konut satis rakamlarna goére 2025 yili ik ceyreginde konut
satislan toplami 335.786 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %20 dolayinda bir artig
goOrGlimustUr. Ayni dénemdeki satigslann 51.729 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir dnceki yilin ayni
dénemine gdre %87'lik bir artisi isaret etmektedir. iigili dénemde ilk el satislar 99.876 adet, ikinci el satislar ise
235.910 adet olarak kayitlara gecmistir.

Yilin ilk U¢c ayinda gayrimenkul piyasasi canli sayillabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak;
faizlerdeki dUsme beklentisi, buna bagll olarak gayrimenkul fiyatlarnda olan/olabilecek artis beklentisi,
goéreceli konut kredilerine ulasilabilifigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinrm araclarindan gelir elde edenlerin
bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve katl egilim tUm varlik fiyatlanni etkiledigi gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan ag¢iklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin
surmesine karsin reel fiyatlarn halé enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda da olsa egilime bakhgimizda reel anlomda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir 6nceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir &nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak
%32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistr. Uc blyUk sehirdeki fiyat dedisimlerini
inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir édnceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmir'de srrasiyla
%30,7, 38,6 ve 32,5 oranlaninda artislar gézlenmistir.
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Kaynak: TCMB
Yiin 2025 ik ¢eyre@inde konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin sinirh olarak devam ettigi,
konut kredi talebinin ise gUclU oldugu goérllmektedir. Benzer sekilde, intiyac kredilerinde, yilin ilk ceyreginde
uygulanan standartlarda gevsemenin devam ettigi, kredi talebinin ise canli oldugu gérulmektedir. Yiin 2025
ikinci ceyredi icin bankalann beklentisi, konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin zayif sekilde
devam edecegi, diger bireysel kredi turlerine uygulanan standartlarda ise bir miktar sikilasma baslayacagdi
yonUndedir.

Gerek uygulanan politikalann efkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yili bahar aylanndan bu yana keskin bir dUsts goézlenmistir. TUIK verilerine gére, insaat
maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir dnceki aya gére %1,24 artmis, bir dnceki yilin ayni ayina gére %23,94
yUkselmistir. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi %1,99 artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrnica bir
onceki yiin ayni ayina gbére malzeme endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 yUkselmistir.

Gayrimenkul sektorl ve ekonominin dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlan ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
egilimini dlcmek adina degderlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapl
ruhsatl verilen bina sayilanna bakhigimizda; bir énceki yiin ayni ceyregine gére, belediyeler tarafindan yapi
ruhsati verilen bina sayisi %16,7, daire sayisi %17,4 ve yUz dlcim %16,5 azalmistir. Ayni déneme ait yapi kullanim
izinleriyse; bir dnceki yiin ayni ceyregine gére, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayist %10,5, daire sayisi %16,9 ve yUz dlcUm %13,3 artmistir. Yapi ruhsatlannin géreceli olarak zayif olmasi konut
arzinin ortalama 800-850.000 civarninda olan dogal talebin altinda kalmasina neden olmustur.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlari ve GYODER / Turkiye Gayrimenkul Sektord 2025 1.Ceyrek Raporu

3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Ankara ili

Ankara ili, 2024 yil itibanyla 5.803.482 kisilik nOfusuyla Turkiye'nin istanbul'dan sonra en kalabalik ikinci ilidir.
Toplam yUzdlcUmU 25.706 km? olan Ankara’da kilometrekare basina diUsen nUfus 220 kisi civanndadir. Sehir
merkezi 938 metre rakimda yer almakta ve karasal iklimin etkisiyle yazlan sicak ve kurak, kislar ise soguk ve karli
gecmektedir. NUfusun en yogun oldugu ilceler srasiyla Kecidéren, Cankaya, Yenimahalle, Mamak ve
Efimesgut’tur. 2023-2024 yillan arasinda yillik nufus artis hizi yaklasik %1,4 olarak gerceklesmistir.

Ekonomik acidan bakildiginda, Ankara’da hizmet sektdrl baskindir; kamu yonetimi, egitim ve savunma sanayi
baslica faaliyet alanlandir. OSTIM, ivedik ve Sincan gibi organize sanayi bdlgelerinde yogdun Uretim yapiimakta,
savunma sanayisine ydnelik ASELSAN, HAVELSAN ve ROKETSAN gibi énemli kuruluslar faaliyet gostermektedir.
Tarmsal faaliyetler ise &zellikle Polath ve Haymana ilcelerinde yogunlasmis olup bugday ve arpa gibi tahil
UrUnleri dne cikmaktadir.

Egitim ve bilimsel altyapisi gicli olan Ankara’da ODTU, Hacettepe, Ankara ve Gazi gibi Turkiye'nin dnde gelen
Universiteleri bulunmaktadir. Bu Universiteler bUnyesindeki teknoparklar sayesinde sehir, bilimsel arastrma ve
teknoloji Uretimi konusunda &nemli bir merkez hdéline gelmistir. Ulasim agisindan ise Ankara, Turkiye'nin
karayolu, demiryolu ve havayolu aglarinin merkezinde yer almakta; Esenboga Havalimani ile yurt ici ve yurt
disi baglanti saglanmaktadir. Ayrica sehir ici ulasimda metro, Ankaray ve EGO otobuUs hatlarnyla gelismis bir
toplu tasima sistemi mevcuttur.

Sonuc¢ olarak Ankara, yUksek nUfusu, gelismis kamu altyapisi, egitim kurumlar, sanayi bolgeleri ve ulasim
olanaklariyla Turkiye'nin hem idari hem de sosyo-ekonomik acidan en gelismis ve stratejik illerinden biridir.

3.2.2 Cankaya ilgesi

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. 14 |-



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

Cankaya ilcesi, 2024 yili itibanyla 947.330 kisilik nGfusuyla Ankara'nin en kalabalik ilcesidir. Bu nGfusun %47,79'u
erkek (452.771 kisi), %52,21'i ise kadin (494.559 kisi) olup, Ankara genel ndfusunun %16,15'ini olusturmaktadir.

Cankaya, Ankara'nin merkez ilcelerinden biri olup, TUrkiye'nin baskenti olmasinin getirdidi idari ve diplomatik
dneme sahiptir. llcede bircok kamu kurumu, yabanci biyutkelcilikler ve uluslararasi kuruluslann temisilcilikleri
bulunmaktadir. Ayrica, Cankaya, Orta Dodu Teknik Universitesi (ODTU), Hacettepe Universitesi ve Ankara
Universitesi gibi TOrkiye'nin énde gelen Universitelerine ev sahipligi yapmaktadir.

Ekonomik acidan, Cankaya, hizmet sektérd adirlik bir yapiya sahiptir. licede bircok alisveris merkezi, otel,
restoran ve kafe bulunmaktadir. Ayrica, kGltUrel etkinlikler agisindan da zengin bir ilcedir; tiyatrolar, konser
salonlarn ve muUzeler gibi bircok kUltUrel mekén Cankaya'da yer almaktadir.

Ulasim acisindan, Cankaya, Ankara'nin ana ulasim arterlerinin kesisim noktasinda yer alir. Ankara'nin metro ve
otobUs hatlarnin énemli bir kismiilceden gecmektedir, bu da ilceyi ulasim acisindan avantajl kimaktadir.

Sonucg olarak, Cankaya, yUksek nufusu, egitim ve kUltUr kurumlar, ekonomik canliigl ve merkezi konumuyla
Ankara'nin en énemli ilcelerinden biridir.

3.2.3 Cukurca Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Ankara’'nin Cankaya ilcesine bagdli Cukurca Mahallesi, 2023 yili verilerine gore yaklasik 30.238 kisilik nUfusa
sahiptir. Bu nUfusun yaklasik %49,5'i erkek, %50,5'i ise kadinlardan olusmaktadir. Mahalle, Cankaya ilgesinin
toplam nUfusunun yaklasik %3,2'sini temsil eder. Ortalama hanehalki bUyUklGgu 3.4 kisi civarndadir ve geng
nUfus orani %28 olarak kaydedilmistir.

Sosyo-ekonomik agidan Cukurca Mahallesi, orta-Gst gelir grubuna ait ailelerin yasadigi, egitim ve hizmet
sektdérinde yodun istihdamin oldudu bir bdélgedir. issizlik orani %8 civarinda seyretmekte olup, mahalledeki
evlerin yaklasik %65'i kira, %35'i ise mulkiyet sahibidir. Mahallede egitim dUzeyi yuksek olup, 25 yas UstU nUfusun
%42'si Universite mezunudur.

Cografi olarak Cukurca Mahallesi, Ankara sehir merkezine 6 kilometre uzaklikta yer almakta olup, deniz
seviyesinden yaklasik 900 metre yuksekte konumlanmistir. Mahalle, asfalt yollar ve gelismis altyapiya sahip
olup, cevresinde parklar ve yesil alanlar bulunmaktadir. Ulasim agi guclidir; metro ve otobuUs hatlanyla sehir
merkezine kolay erisim saglanmaktadir. Bu &zellikleriyle Cukurca Mahallesi, hem konforlu yasam hem de
erisilebilirlik acisindan Ankara’nin dnemli yerlesim alanlarindan biridir

3.2.4 Ulasim

Tasinmaza ulasim icin 428. Cadde Uzerinde istikamet eden toplu ’rcglrpolor veya Ozel araclar ile erismek
mMUMkUndur. Ayrica tasinmaz Cukurca (Birlik) Mahallesi Muhtarligina 3, Ozel Cankaya Yasam Hastanesine 4
dakikalik yOorime mesafesindedir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Sinrlayan Fakitérler

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

3.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Ankara ili, Cankaya ilcesi, Cukurca Mahallesinde yer almaktadir.

26792 ada, 22 numaral parsel 813 m? yUzdlcUme sahiptir. Dikdortgene benzer geometrik sekle sahip arsa
Uzerinde 5 kath yapi bulunmaktadir. Parselin 1 kenan caddeye cepheli olup, diger cephelerinde komsu
parseller yer almaktadir. Parsel az egimli bir fopografyada yer almakta olup, yapi parselin buyUk bir kismi
Uzerinde konumludur.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yaklasik 28 yillik yapi bulunmaktadir. AnagayrimenkulUn tapu kaydi niteligi
“Betonarme Karkas Bina” dir.

Bina bodrum, zemin, 3 normal kat ve cafi katindan olusan betonarme yapidir. Yapinin ¢atisi membran
kaplama olup, dis duvarlarn kismen aliminyum dis cephe kaplamasi, kismen siva Gzeri boyadir.

Tasinmazlar, 15.09.1997 tarihli mimari projeye gére bodrum, zemin, 3 normal kat ve cati kath binadan
olusmaktadir. Binanin bodrum katinda depolar ve ortak alanlar, zemin katinda dUkkan, diger katlarnnda ise 3
adet konut nitelikli bagimsiz bdliUmden olusmaktadir. Ancak 1, 2, 3 numarall bagimsiz bélimler icin 04.05.2019
tarihinde yapi kayit belgeleri dizenlenmis ve normal kattaki bagimsiz bélUmlerin nitelikleri dedistirilerek kapu
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kUtugUne ofis olarak tescil edilmistir. Tasinmaziarnn 1997 tarinli mimari projesi ile mevcut durum arasindaki farklar
asagida belirtimektedir. Deger takdiri asamasinda tasinmazlarn yapi kayit belgesinde yer alan ve mevcut
durum ile uyumlu bUyUklUkleri dikkate alinarak deger gorusleri belirlenmistir.

1997 tarihli mimari projesine goére bodrum kat 4 bagimsiz bélim no'lu dUkkana ait depo, 1, 2 ve 3 numaral
bagimsiz bélimlere ait depo eklentileri, otopark, teknik merkez, dus/wc ve kaloriferci odasi hacimlerinden
olusmaktadir. Mevcut durumda egitim salonu, kazan dairsi, kasa odasi, sistem odasi, arsiv, séfér odasi gibi
ortak alanlardan olusmaktadir.

Zemin kat mimari projesinde ortak alan (Ust katlara hizmet eden giris holU, merdiven cekirdedi ve asansor),
depolu dukkan, ofis ve wc hacimlerinden olusmaktadir. Mevcut durumda kat mimari projesi ile alansal olarak
uyumludur, ancak ic bélimlendirmelerde kullanim inhtiyaci dogrultusunda fakliliklar olusturulmustur. Mevcut
durumda resepsiyon, doktor odasi, ofis, mutfak ve wc hacimlerinden olusmaktadir.

1.Normal kat mimari projesinde ortak alan (Ust katlara hizmet eden merdiven cekirdegdi ve asansér) ve 1 adet
konut (salon, 3 oda, banyo, wc, mutfak, TV/calisma odasl, yemek odasi, antre ve hol) hacimlerinden
olusmaktadir. Mevcut durumda kat mimari projesi ile alansal olarak uyumludur, yerinde banka bdlge
mUdinogu ile badlantill olarak kullaniimaktadir. ic bdlimlendirmelerde kullanim ihtiyaci dogrultusunda
faklilklar olusturulmustur. Mevcutta ofis, egitim ve seminer salonu, fuaye, toplanti salonu, mutfak, WC ve depo
hacimlerinden olusmaktadir.

2.Normal kat mimari projesinde ortak alan (Ust katlara hizmet eden merdiven cekirdegdi ve asansér) ve 1 adet
konut (salon, 3 oda, banyo, wc, mutfak, TV/calisma odasi, yemek odasi, antre ve hol) hacimlerinden
olusmaktadir. Mevcut durumda kat mimari projesi ile alansal olarak uyumludur, yerinde banka bdlge
mUdinogu ile badlantill olarak kullaniimaktadir. ic bdlimlendirmelerde kullanim ihtiyaci dogdrultusunda
faklliklar olusturulmustur. Mevcutta ofis, yénetici odalar, toplanti salonu, mutfak, WC ve depo hacimlerinden
olusmaktadir.

3.Normal kat (¢ati arasi kullanmli konut) mimari projesinde ortak alan (Ust katlara hizmet eden merdiven
cekirdedi ve asansdr) ve 1 adet konut (salon, 3 oda, banyo, wc, mutfak, TV/calisma odasi, yemek odasi,
antre, hol ve catl arasi) hacimlerinden olusmaktadir. Mevcut durumda kat mimari projesi ile alansal olarak
uyumludur, yerinde banka bélge midurigo ile bagdlantili olarak kullanimaktadir. ic bdlimlendirmelerde
kullaonim ihtiyact dogrultusunda fakliliklar olusturulmustur. Mevcutta ofis, yénetici odalan, toplanti salonu,
mutfak, WC ve depo hacimlerinden olusmaktadir.

Cati kati ise, mimari projesinde 3 adet teras, asansdr makina dairesi, merdiven cekirdedi ve cah arasi
hacimlerinden olusmaktadir. Mevcut durumda mimari projesine aykin imalatlar ile bUyUtulmuUstir. Konu
bUyUmeler yapi kayit belgesine konu edilmistir. Yerinde i¢c bdlimlendirmeler ofis bélumleri, wc ve 2 adet teras)
yapilimis olup banka bdlge mudurligu kullanimindadir. 3.normal kat ile catikati arasindaki ic merdiven mevcut
durumda iptal edilmistir.

Binada yer alan bagimsiz bdlumleri mevcut durum ve yapl kayit belgesine konu edilmis alanlan asagida
sunulmaktadir.

Toplam insaat Alani Dagilim (m?)

Katlar M2
Zemin Kat 274,85
1.Normal Kat 290,31
2.Normal Kat 297.91
3.Normal Kat ( Cati Arasi Kullanimli Konut) 381,93
Toplam (m?) 1.245

Gayrimenkulin yerinde incelemeler yapilmis, gerekli dlcUmler alinmis ve tespitler yapilmistir. Yapi bakimli
durumdadir.

Genel Ozellikler

insaat Tarzi . Betonarme
Yasl . 28
insaat Nizami : Ayrik Nizam

1.679 m2 (Yapi ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesine gore),

vereerm [nsetels el 1.679 m? (1997 tarihli Mimari Projesine gore)

Toplam Kat Adedi M)

Dis Cephe . Kismen Komporzit Giydirme, Kismen Siva Uzeri Dis Cephe Boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Otopark . Mevcut
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3.4.3 Bagimsiz Boélimlerin Ozellikleri

Bodrum Katta zeminler seramik, duvarlar alci siva Uzeri boyadir.
Zemin Katta; zeminler seramik, duvarlar alci siva Uzeri boyadir. Tavanda asma tavan uygulamasi yapilimistir.

1. 2. ve 3. Kat ; zeminler seramik ve kismen hall kaplama, duvalar al¢i siva Uzeri boyadir. Tavanda asma tavan
uygulamasi yapilmistir. Spot isiklarla aydinlatma saglanmaktadir.

Cati kat; zeminler seramik ve kismen laminant parke kaplama, duvalar algi siva Uzeri boyadir. Tavanda asma
tfavan uygulamasi yapiimistir. Spot isiklarla aydinlatma saglanmaktadir.

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

Mevcut durumda yaplilan incelemelere gére yapi dis konturler olarak mimari projesine alansal olarak
uygundur. Catl katinda yapilan proje hilafi bUyUmeler, normal katlarda yapilan fonksiyon dedisiklikleri ve tapu
cinsi degisikligi 04.05.2009 tarinli Yapi Kayit Belgelerine konu edilerek, yasal statUye kavusturulmustur.

Tasinmazin ic mekanlarinda kullanim ihtiyaci ve fonksiyonuna goére bdlumlendirme ve tadilat yapilmigtir. Bu
degisikliklerin basit tadilat ile giderilebilecegdi dUsunUlmektedir.

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

Bina bodrum, zemin, 3 normal kat ve cati kattan olusan betonarme yapidir. Yapinin tamami banka bdlge
mMUdurlogu tarafindan kullaniimaktadir.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri (Market Value)

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

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklarnnin, 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 itibarnyla kiralanmasi sonucu
elde edilecek fayda icin fahmin ediimesi gerekli gorGlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

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

Yatirm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

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

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varigin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarnn bir arada
foplam degerinin, ayn ayrn degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

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

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyr satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mMUmkUin olmadigl ve alicllarin yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildidi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan 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 U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

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

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

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

(c) dnemli dlcude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belilenen araliktan uygun ¢carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

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

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

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

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varigin buginki
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; dederleme konusu varlgin ve dederleme
gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tGrunin secilmesi (drnegin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari,
toplam nakit akislar veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin
tahmin edilecedi en uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, s6z konusu suUre icin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (varsa) kesin tahmin sGresinin sonundaki devam eden dederin 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, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikc¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varigr elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarnnin dustimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katiimcilarn degerleme konusu varlkla dnemli dlcude ayni faydaya sahip bir varlidr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilann degerleme konusu varli@ bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin femel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BIiLGi VE VERILER

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

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi % Yeni deprem yénetmeliginden 6nce yapilmis
+ Toplu tasima ve oOzel araclara yUksek olmasi

erisilebilirlige sahip olmasi
+ Sehir merkezinde konumlu olmasi
+ Prestijli bdlgede bulunmasi

Firsat Tehditler

x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tOm  sektérleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektéorinU de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkulin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalan ile derlenmistir.
Konu gayrimenkul mevcutta genel midurlUk binasi - ofis olarak kullaniimaktadir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki

benzer DUkkan ve BUro kullanimli gayrimenkullerin satislan ve kiralama emsalleri arastinimis olup, olumiu ve
olumsuz &zelliklerine gore analiz edilmistir.

Sahlik Dikkan Emsalleri

No Konum Kat Beyan Tahmin Beyan Beyan *Tahmin Olumlu / Olumsuz Ozellikleri Tel. No.
Edilen  Edilen Edilen  Edilen Edilen
Alani Alani Fiyah Fiyah Fiyah
(m?) (m?) (M) (T/m?)  (TL/m?)
1 414. B+ 240 200  6.250.000 26.041 31.250 Konu tasinmaza yakin konumlu 414.Sokak Uzerinde, Bodrum kat 120 m?, zemin kat 120 m? olarak Remax
Sk. z pazarlanan ancak, bodrum kat 100 m? ve zemin kat 100 m? oldugu dUstnUlen dikkan satiliktir. (532)
Bodrum kat 1/4 oraninda zemine indirgenmistir. ZiA: 125 m?2(100/4+100/1) 5970846
2 Erisen z 220 190 5.950.000 27.045 31.315 Konu tasinmaza yakin konumlu, $ehit Sadik Erisen Sokak Uzerinde, zemin kat 220 m? olarak Borsem
Sk. pazarlanan ancak, zemin kat 190 m? oldugu dUsUnUlen dikkan satiliktir. (532)
2084819
3 435. B+ 360 300 11.000.000 30.555 36.666 Konu tasinmaza yakin konumlu 435. Cadde Uzerinde, Bodrum kat 175 m?, zemin kat 125 m? ve iPG
Cd. z veranda alani 60 m? olarak pazarlanan ve beyaninin dogru oldugu dUsUnilen dikkan satiliktir. (533)

Bodrum kat 1/4 oraninda zemine indirgenmistir. Veranda alani dahil ediimeyip, olumlu serefiye 3976888
olarak diUsinGImstir. ZIA: 169 m?(175/4+125/1)

4 428. z 50 45  3.400.000 68.000 75.555 Konu tasinmaza yakin konumlu 428. Cadde Uzerinde, zemin kat 50 m? olarak pazarlanan, fakat , RadikalG.
Cd. zemin kat 45 oldugu diUsinUlen dUkkan satiliktir. (531)
2780831

5 435. B+ 280 280 5.850.000 20.892 20.892 Konu Tasinmaza yakin konumlu, 435. Cadde Uzerinde, Bodrum kat 140 m? ve zemin kat 140 m? olarak Karas
Cd. z pazarlanan ve beyanina uygun oldugu dustnilen dikkan satiliktir. (531)
Bodrum kat 1/5 oraninda zemine indirgenmistir. ZIA: 168 m? (140/5+140/1) 6556360

*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, beyan edilen alanlar, mevcut bodrum ve zemin kat alanlarnin toplami Uzerinden pazarlanmaktadir. Degerleme ¢calismasinda
beyan edilen alanlar zemine indirgenerek degerleme ¢alismasina katilmistir.

Satilik Ofis Emsalleri

No Konum Kat Beyan Tahmin Beyan Beyan *Tahmin Olumlu / Olumsuz Ozellikleri Tel. No.
Edilen  Edilen Edilen  Edilen Edilen
Alani Alani Fiyah Fiyah Fiyat
(m?) (m?) (1) (T/m?)  (TL/m?)
6 448. 1 150 130  6.000.000 40.000 46.153 Konu tasinmaza yakin konumlu 448. Cadde Uzerinde, 20 yllik binada 1. Normal katta  RadikalG.
Cd. konumlanan, 150 m? olarak pazarlanan ancak, 130 m? oldugu distndlen ofis satiliktir. (531)
2780831
7 465. Giris 90 70  2.500.000 27.777 35.714 Konu tasinmaza yakin konumlu 465. Sokak Uzerinde, 20 yilik binada giris katta konumlanan, 90 m?  Cagan D.
Sk. olarak pazarlanan ancak, 70 m? oldugu dUsUnulen ofis satiliktir. (533)
2362622
8 Cinnah 2 240 180  8.750.000 36.458 48.611 Konu tasinmaza yakin konumlu Cinnah Caddesi Uzerinde, 30 vyillk binada 2. Normal katta CanbayG.
Cd. konumlanan, 240 m? olarak pazarlanan ancak, 180 m? oldugu dUsinUlen ofis satiliktir. (532)
4324055
9 Hosdere 2 120 120  5.750.000 47.916 47916 Konu tasinmaza yakin konumlu Hosdere Caddesi Uzerinde, 30 yillik binada 2. Normal katta Akare G.
Cd. konumlanan, 120 m? olarak pazarlanan ve beyanina uygun oldugu distnUlen ofis satiliktir. (532)
3450441
10 Ugur 1 220 220 10.000.000 45.454 45.454 Konu tasinmaza yakin konumlu Ugur Mumcu Caddesi Uzerinde, 28 yillk binada 1. Normal katta BetUl E.
Mumcu konumlanan, 220 m? olarak pazarlanan ve beyanina uygun oldugu dustnUlen ofis satiliktir. (532)
Cad. 3669036
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Kiralik Dikkan Emsalleri

No Konum Kat Beyan Tahmin
Edilen  Edilen
Alani Alani
(m?) (m?)
11 450. z 220 220
Cd.
12 393. Z+B 250 250
Cd.
13 329. z 90 90
Cd.
14  Semsettin  B+Z 130 130
Gunaltay
Cd.
15 270. z 85 85
Cd.

*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken,

Beyan
Edilen
Fiyah
(1)
60.000

46.500

16.000

35.000

17.000

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL/m?)
273

186

177

269

200

beyan edilen alanlar zemine indirgenerek degerleme cali

Kiralik Ofis Emsalleri

Kat Beyan Tahmin

No Konum
16 391.
Cd.
17 448.
Cd.
18 448.
Cd.
19 Ugur
Mumcu
Cd.
20 Ebu Ziya
Tevfik Sk.

Edilen
Alani

(m?)

z 200
2 120
3 180
1 125
2 145

Edilen
Alani
(m?)
200

120

180

125

145

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL)
32.500

29.000

32.000

35.000

42.500

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL/m?)
163

241

177

280

293

*Tahmin
Edilen
Fiyah
(TL/m?)
273

186

177

269

200

Olumlu / Olumsuz Ozellikleri

Konu tasinmaza yakin konumlu 450. Cadde Uzerinde, zemin katta, 220 m? olarak pazarlanan ve
beyanina uygun oldugu disinUlen dUkkan kiraliktir.

Konu tasinmaza yakin konumlu 393. Cadde Uzerinde, zemin kat 150 m?, bodrum kati 100 m? olarak
pazarlanan ve beyanina uygun oldugu dUstnilen dikkan kiraliktir. Bodrum kat 1/4 oraninda zemine
indirgenmistir.ZiA: 175 m2 (100/4+150/1)

Konu tasinmaza yakin konumlu 329. Cadde Uzerinde, zemin katta, 90 m? olarak pazarlanan ve
beyanina uygun oldugu disinUlen dUkkan kiraliktir.

Konu tasinmaza yakin konumlu $emsettin GUnaltay Caddesi Uzerinde, zemin kat 110 m?, bodrum
kati 20 m? olarak pazarlanan ve beyanina uygun oldugu dustnulen dikkan kiraliktir. Bodrum kat 1/4
oraninda zemine indirgenmistir. ZiA: 115 m2 (20/4+110/1)

Konu tasinmaza yakin konumlu 270. Cadde Uzerinde, zemin katta, 85 m? olarak pazarlanan ve
beyanina uygun oldugu disinUlen dUkkan kiraliktir.

Tel. No.

CanogluG.
(530)
3043265
Radikal G.
(531)
2780831
Kartal E.
(552)
5464600
YagmurG.
(544)
7920087
Vesta Gy.
(546)
4264202

beyan edilen alanlar, mevcut bodrum ve zemin kat alanlannin toplami Uzerinden pazarlanmaktadir. Degerleme ¢alismasinda

*Tahmin
Edilen
Fiyat
(TL/m?)
163

241

177

280

293

smasina katilmistir.

Olumlu / Olumsuz Ozellikleri

Konu tasinmaza yakin konumlu 391. Cadde Uzerinde,13 yillk binada zemin katta, 200 m? olarak
pazarlanan ve beyanina uygun oldugu distndlen ofis kiraliktir.

Konu tasinmaza yakin konumlu 448. Cadde Uzerinde,25 vyillk binada 2. Normal katta, 120 m? olarak
pazarlanan ve beyanina uygun oldugu distndlen ofis kiralikhr.

Konu tasinmaza yakin konumlu 448. Cadde Uzerinde, 23 yillk binada 3.normal katta, 180 m? olarak
pazarlanan ve beyanina uygun oldugu distndlen ofis kiraliktir.

Konu tasinmaza yakin konumlu Ugur Mumcu Caddesi Uzerinde, 33 yillik binada 1.normal katta, 125 m?
olarak pazarlanan ve beyanina uygun oldugu disindlen ofis kiraliktir.

Konu tasinmaza yakin konumlu Ebu Ziya Tevfik Sokak Uzerinde, 33 yilik binada 2.normal katta, 145 m?
olarak pazarlanan ve beyanina uygun oldugu disindlen ofis kiraliktir.

Tel. No.

Uzun
(507)
8727506
Coldwell
(506)
5328729
Dimax
(535)
3990904
Vesta
(505)
5231916
Borsem
(536)
3660818

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Yakinhgini Goésteren Krokiler
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Emsal gayrimenkullerin konumlarini g&steren kroki
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5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayninhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yokin ¢cevrede konumlu benzer emsaller
arastinimistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetfinde bulunan kisiler ile géristimuUs ve online
gayrimenkul pazarlama site ilanlar incelenmistir. Yapilan sifahi gérGsmeler ve incelemelerde, yakin zamanda
satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agdirlikli olarak halihazrda
piyasada satilik ve kirallk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarndan alinan emsal bilgilerinin
tutarh olduklar goérGimustor.

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

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.
e Cadde Ustunde yer alan dukkankar, ara sokakta yer alan dukkanlara gbére daha yUksek bedelle satis
gbrmektedir.
e Kapal alani bOyGdukce birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.
e Yakin cevrede tasinmaza emsal olabilecek benzer bUyUklUkte kiralik dukkan - buro/ofis binasi arz

kisithdir. Bolgede emlak alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere goére; dikkan ve
buro/ofislerin ortalama 16 — 18 yilda kendini amorti ettigi 6grenilmistir.

e Satilik BUro/Ofis emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatlara gére satis bedellerinin 35.000 TL/m?2 - 49.000
TL/m? araliginda oldugu, Satiik DUkkan emsallerinin ise beyan edilen alan ve fiyatlara gére satis
bedellerinin 21.000 TL/m? - 75.000 TL/m? araliginda oldugu fespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastirimasi

Satiik dukkan ve buUro/ofis emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gdére karsilastinimis ve serefiyelendirme
calismasi ile uyumlu hale getirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden éngorilen pazarlik paylarinin dUsulmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik ve kullanim alani bUyUkIGGU" gibi kriterlere gére serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan
Cikartilimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gésteren Krokiler” bolimUnde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan gbz éninde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak’'in yaya-arac
yogunlugu, cadde-sokak UstG arac parki, erisilebilidigi, merkezi konumu vb. kriterleri gbz 6nUnde
bulundurularak dizeltme yapilmustir.

Emsallerin insaat Kalitesine iliskin DUzeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim vyili, teknik ézellikleri, bakim
durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri géz dnUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

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

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlanna gére tabloya islenmistir. DUkkan ve ofis degerine gdre farkl 4
tablo hazirlanmustir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklan:

Emsal gayrimenkullerden bazilarn, degerleme konusu gayrimenkule gore kicuk alana sahip gayrimenkullerdir.
Bu durum alana iliskin dUzeltme kriterinde géz énUnde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satilabilir alan bUyUklogu igerisinde kat holU ve teknik ortak

alan buyUklUkleri yer almaktadir. Bu sebeple emsal gayrimenkullerin beyan edilen alanlar icerisinde kat holU
ve ortak teknik alanlar bulunacak sekilde tahminde bulunulmustur.
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Cadde Uzeri konumlanan yapilar, ara sokaklardaki yapilara gére daha yUksek degerde kiraci ve alici
bulabilmektedir. Bu durum konuma iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak gbz 6nUnde
bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkul, bazi emsal gayrimenkullere gére daha bakimli ve donanimli durumdadir. Bu
durum insaat kalitesine iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak g6z énine bulundurulmustur.

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

Karsilastirma Tablosu — DUkan Satis Degeri

El E2 E3 E4 E5
Durum Saftilik Saftilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 6.250.000 5.950.000 11.000.000 3.400.000 5.850.000 TL
Pazarlik Payi 10% 5% 20% 10% 5% %
DUzeltilmis Deger (B) 5.625.000 5.652.500 8.800.000 3.060.000 5.557.500 TL
Pazarlanan Alan (C) 240 220 360 50 280 m?
Alan DUzeltmesi 92% 16% 113% 11% 67% %
DUzeltilmis Alan (D) **125 190 **169 45 **168 m?2
Duzeltme Oncesi Deder (A/C) 26.042 27.045 30.556 68.000 20.893 TL/m?
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 45.000 29.750 52.148 68.000 33.080 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme -10% 0% -5% -5% 5% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi 0% 15% 10% 0% 10% %
Mimari Ozellik DUzeltme -15% 10% -20% -10% 10% %
Alana lliskin DUzeltme 0% 0% 0% -20% 0% %
Toplam Duzeltme -25% 25% -15% -35% 25% %
Serefiye Uygulanmis Deger 33.750 37.188 44.326 44.200 41.350 TL/m?
Ortalamasi 40.162,77 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
**Zemine indirgenmis alan Uzerinden hesap yapilmistir.

Degerleme konusu dUkkanlarin ortalama satis degerinin (40.162,77 TL/m?) ~40.162 TL/m? olabilecegdi go6rUs ve
kanaatine variimistir.
Ofis Sahs Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Ofis Satis Degeri

E6 E7 E8 E9 E10
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deder (A) 6.000.000 2.500.000 8.750.000 5.750.000 10.000.000 TL
Pazarlik Pay 10% 5% 10% 15% 10% %
DUzeltilmis Deger (B) 5.400.000 2.375.000 7.875.000 4.887.500 9.000.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 150 90 240 120 220 m?
Alan DUzeltmesi 15% 29% 33% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 130 70 180 120 220 m?
Dizeltme Oncesi Deder (A/C) 40.000 27.778 36.458 47917 45.455 TL/m?
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 41.538 33.929 43.750 40.729 40.909 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme -10% 5% -25% -20% -10% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi 0% 0% 5% 5% 0% %
Mimari Ozellik DUzeltme 0% 5% 0% 5% 0% %
Alana liskin DUzeltme -5% -10% 0% -5% 0% %
Toplam DUzeltme -15% 0% -20% -15% -10% %
Serefiye Uygulanmis Deger 35.308 33.929 35.000 34.620 36.818 TL/m?
Ortalamasi 35.134,85 TL/m?

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

Degerleme konusu ofislerin orfalama satis degerinin (35.134,85 TL/m?) ~35.134 TL/m? olabilecegi goérUs ve
kanaatine varilmistir.

Diikkan Kiralik Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — DUkkan Kiralik Degeri

Ell E12 E13 E14 15
Durum Kiralik **Kiralik Kiralik **Kiralk Kiralk
Pazarlanan Deger (A) 60.000 46.500 16.000 35.000 17.000 TL/Ay
Pazarlik Pay 5% 5% 0% 10% 5% %
DUzeltilmis Deger (B) 57.000 44,175 16.000 31.500 16.150 TL/Ay
Pazarlanan Alan (C) 220 250 90 130 85 m?
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Alan DUzeltmesi 0% 43% 0% 13% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 220 **175 90 **115 85 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 273 186 178 269 200 TL/m?/Ay
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 259 252 178 274 190 TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme -10% -15% -5% -15% 5% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi 0% 5% 10% 0% 10% %
Mimari Ozellik DUzeltme -10% -10% 10% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme 0% 0% -5% -5% 0% %
Toplam DuUzeltme -20% -20% 10% -20% 15% %
Serefiye Uygulanmis Deger 207 202 196 219 219 TL/m?/Ay
Ortalamasi 208,48 TL/m?/Ay

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
**Zemine indirgenmis alan Uzerinden hesap yapilmistir.

Degerleme konusu dUkkanlarin ortalama kira degerinin (208,48 TL/m?2/Ay) ~208 TL/m?/Ay olabilecedi gorUs ve
kanaatine varimistir.
Ofis Kiralik Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Ofis Kiralik Degeri

El1é E17 E18 E19 E20
Durum Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deder (A) 32.500 29.000 32.000 35.000 42.500 TL/Ay
Pazarlik Pay 5% 5% 5% 10% 10% %
DUzeltilmis Deger (B) 30.875 27.550 30.400 31.500 38.250 TL/Ay
Pazarlanan Alan (C) 200 120 180 125 145 m?2
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 200 120 180 125 145 m?
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 163 242 178 280 293 TL/m?/Ay
Pazarlikl DUzelfilmis Deger (B/D) 154 230 169 252 264 TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme 0% -10% 0% -15% -20% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi 0% 0% 0% 5% 0% %
Mimari Ozellik DUzelime 5% -5% 0% -5% 0% %
Alana lliskin DUzeltme 0% -10% -5% -10% -10% %
Toplam Duzeltme 5% -25% -5% -25% -30% %
Serefiye Uygulanmis Deger 162 172 160 189 185 TL/m?/Ay
Ortalamasi 173,68 TL/m?/Ay

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu ofislerin ortalama kira degerinin (173,68 TL/m?/Ay) ~173 TL/m?/Ay olabilecegi gdrus ve
kanaatine varilmistir.

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



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

4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

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

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

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

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

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

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

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

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

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

6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulin pazar degerinin _tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullanimustir.

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikartiimig, satiimis veya kiralonmis benzer gayrimenkul
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtun unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapiimistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zerllikleri ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin
gulncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile goéristimus; kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi
edinilmis, aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

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

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullere emsal olabilecek bina emsallerinin
yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlann kendi icerisinde istikrarl hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi
kullanilmustir.

6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

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

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

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

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.
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6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen dzellikler géz 6nUnde
bulundurularak dukkan ve ofislere kendi aralannda alansal bUyUklUkleri, bulundugu konumlari, mimari 6zellikleri
ve insaat kaliteleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak tespit ve takdir edilen pazar degeri asagidaki
tablolarda belirtiimistir.

Degerleme Tablosu —Pazar Degeri (Tam Hisse Degeri)

Kat Kat BrGt Alani (m?) Deger (TL/m?) Deger (TL)
3.Normal Kat 381,93 34.900 13.329.357
2.Normal Kat 297,91 35.134 10.466.770
1.Normal Kat 290,31 35.134 10.199.752
Zemin Kat 274,85 40.162 11.038.526
Toplam 1.245,00 45.030.000

Toplam Yaklasik 45.000.000 TL

Seker GYO AS. hissesi foplam pazar degerinin 45.000.000 TL olabilecedi kanaatine varimistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kuUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikc¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarnin disulmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katiimcilarnn degerleme konusu varlikla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisittlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sGrede
yeniden olusturulabilmesi,

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

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

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.3 Gelir Yaklasimi

6.3.1 Gelir Yaklasimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin buginkU degerine dayanilarak tespit edilir.
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Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; dederleme konusu varlgin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akigi tOrintn secilmesi (6rnegdin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar,
foplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarnin
fahmin edilecegdi en uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis fahminlerinin
hazilanmasi, (varsa) kesin fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmint
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

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

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

6.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

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

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

6.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

6.4.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama Ve Gerekgeler

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

6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

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

Degerleme calismasinda kira degeri takdiri icin kullanilan veriler, analizler ve diger detaylar raporun “B&lim 5
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdi altinda sunulmaktadir.
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Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtiimistir.
Degerleme Tablosu —Pazar Kira Degeri (Tam Hisse Degeri)

Kat Kat Brit Alani (m?) Deger (TL/m?/Ay) Deger (TL/Ay)
3.Normal Kat 381,93 171 65.310
2.Normal Kat 297,91 173 51.538
1 .Normal Kat 290,31 173 50.224
Zemin Kat 274 208 57.169
Toplam 1.245 224.241

Toplam Yaklasik 225.000 TL/Ay

Seker GYO A.S. hissesi foplam pazar kira degerinin 225.000 TL/Ay olabilecegdi kanaatfine variimustir.

6.4.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

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

6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

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

6.4.10En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mumkUn, 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 belirlenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

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

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

e Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanma dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecegi geftirinin Uzerinde yeterli bir gefiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

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

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

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, ¢evre &zellikleri, bUyUkligu, kullanim uygunlugu gibi dzellikleri g&z
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Biro-ofis” olarak kullanilabilecedi
dUsUnUimektedir.

6.4.11 Misterek Veya Bolinmis Kisimlann Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulin bina 6zelliginde olmasi sebebiyle mUsterek veya bodlinmuUs kisimlarin degerlemesi
yapiimamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

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

gayrimenkulin mevcut durumu buginkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimustir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse)

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Yapi Pazar Degeri 45.000.000
Maliyet Yaklasimi Yapi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi Yapi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Pazar Yaklasimi Yapi Pazar Kira Degeri 225.000

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

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer ticari kullanimda gayrimenkulin 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 alinmigtir.

Buna goére gayrimenkulin Seker GYO A.S. hissesi toplam pazar degeri icin 45.000.000-TL (Kirk Bes Milyon.-Tirk
Lirasi) kiymet takdir edilmigtir.

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

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

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

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

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

Ust hakki veya devre mUlk hakki degerleme calismasi yapilmamigtir.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

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

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

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

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli 6lcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkul ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkUmleri saklidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varlikiara ve haklara yatinm yapamaziar.” denilmektedir.

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

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

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulyn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olgude Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin, Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve &nemli
OlcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan haric, gayrimenkullerin  devrini
sinirlayabilecek baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelere gére yapi dis konturler olarak mimari projesine alansal olarak
uygundur. Catl katinda yapilan proje hilafi bOyumeler, normal katlarda yapilan fonksiyon degisiklikleri ve tapu
cinsi degisikligi 04.05.2009 tarihli Yapr Kayit Belgelerine konu edilerek, yasal statUye kavusturulmustur.
Gayrimenkulin yapi kullanim izin belgesinin bulundugu gorilmus olup, ilgili mevzuat uyarnca degerlemeye
konu yapinin gerekli tOm izinlerinin alinmis oldugu, yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogdru olarak
mevcut oldugu gérisune varimistir.

Tasinmazin i¢c mekanlarinda kullanim ihtiyaci ve fonksiyonuna goére bdlumlendirme ve tadilat yapilmigtir. Bu
degisikliklerin basit tadilat ile giderilebilecedi dUstGnUlmektedir.

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

Mevcut durumda yaplilan incelemelere gére yapil dis konturler olarak mimari projesine alansal olarak
uygundur. Cati katinda yapilan proje hilafi bGyimeler, normal katlarda yapilan fonksiyon dedisiklikleri ve tapu
cinsi degisikligi 04.05.2009 tarihli Yapi Kayit Belgelerine konu edilerek, yasal statUye kavusturulmustur.
Gayrimenkulin yapi kullanim izin belgesinin bulundugu gériimuUs olup, ilgili mevzuat uyarinca yeniden ruhsat
almasini gerektirir bir durum tespit edilmemigtir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar
Tebligi”Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlari icin 111-52.3 Sayill “*Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lliskin Esaslar Teblidi”Nin
iigili  Maddeleri Kapsaminda Ve ligili Maddelere Ahf Yapmak Suretiyle Dederlendirme  Yapimasi
Gerekmektedir.)
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Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik
portfdéyUne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmasi halinde, s6z konusu
durumun hazrlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirimis olmasi ve s6z konusu yapilarin
yiklacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulUn tapudaki niteliginde gerekli degdisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanm sekilleri uyumludur. Rapor konusu gayrimenkullerin tapu
incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuati hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhidi
portféyinde “Bina” bashd altinda bulunmasinda, devrediimelerinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi gorUs ve kanaatindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Sonuc Olarak: Konu yapinin ficari nitelikli gayrimenkul olmasi sebebiyle KDV orani %20 olarak belirlenmistir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 32 |-



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

10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tUm analiz, calisma ve hususlara katiyorum.

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm 0Ozellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastrmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
6nUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyati esas alinarak, Turk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilimustir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric 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
bitirilmis olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl
olarak ayrica yer veriimesi (Calismada proje degerleme ¢calismasi yapilmamistir.)

Deger Tablosu (30.06.2025 tarinli) Tam Hisse Degeri
1 Adet Bina ( 4 Adet Bagimsiz B6lim) (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 45.000.000 54.000.000 TL

*% 20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.

o Deger gorUsu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Gzerinden belilenmistir.

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

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

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlannin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin 6zel hGkUmleri dikkate alinmamustir.

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

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunarnz.

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

Tapu Ornedi

TGKM Parsel Sorgulama GoérintUleri
Gayrimenkule Ait fapu Kaydi

imar Durumu

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Ruhsati

Mimari Proje Gorselleri

Yapi Kayit Belgeleri

10. UAVT Sorgu Kodu

11. Enerji Kimlik Belgesi

12. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhgi Lisanslarn ve TecrUbe Belgeleri

® No kWD~

N
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1.FOTOGRAFLAR
Dis Mekan

Cah Kat

3.Normal Kat
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2.Normal Kat

1.Normal Kat
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Zemin Kat

Bodrum Kat
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Hanum Bilgisi: Tescil Tarihiffourniye Ma: Sieilirne Uygundur

A 2020 - 2659

TESCILE iLiSKin
BILGILER
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

AHEARS

CANKAYA

KiahallieMay: CLIK LIRS,

Adas

Intol

Yz OKIMG: g3 0 2
i

TASINMAZ BILGILERI

BETONARME KARKAS BINA

| Mialigi: Arsa Fayi: ‘ Praje n:
|
|

DOREAN 30100

BOLOM

: P
BiloicGirigilat Ma: Bagimsiz Balim Mao: | CilSayds No:
afa L EEMIM KAT 4 45 = 4366

N
=
«€3
&

|
| Adi SoyadiBaba Adi Hissesi:

FERER GAYRIMENEUL YATIRIM CRTAKLIGHANONIM Tam
SIRKET]

Edinme Medeni:

IRTEID Tiiwe! Kigiliklerin Unvan Degigil
Kat Milkivet

Kewir Bikysi; Tascil TarihifYavmiye ko

TESCILE ILIsKiN
BILGILER

142024 - 36309
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3. TKGM PARSEL SORGULAMA GORUNTULERI

Parsel biigilenni gorantulemak igin secill parsels tidaymiz.

idari | Adres  Anallz  Codraf

Ankara ~

Gankaya -

GQukurca -

Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi B

Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BE Listesi
] Ankara
e — 1 Bina Nitelik Blok Bajimsiz Bolim Adet
Mahalle/Koy Gukurca - Kat MUIkiyet _ 4
Mahalle No 55815
Ada 26702 Kat Girig Nitelik BE No
Parsel 22 1 _ Dfis 1
Tapu Alanm 813,00

2 - Ofis 2
Nitelik Betonarme Karkas Bina
e B 3 - Gat Arasi Kullammh Ofis 3
Zemin Tip Kat Milkiyet Zemin - Diikkan 4
Pafta =

Bagh Detaylar

Tip Alan {m2)

Yapi 263.02
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4.GAYRIMENKULE AIT TAPU KAYDI
1 Numarali Bagimsiz Bélime Ait

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 30-5-2025-17:42
‘weblopu &
Kaydi Olugturan: BARIS CAN YILDIRIMER ( SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 26792/22
Taginmaz Kimlik No: 267836 AT Yiizolgim(mz2): 813.00
il/ilge: ANKARA/GANKAYA Badimsiz Boltm Nitelik: OFis
Kurum Ads: Gankaya Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Kdy Adi: GUKURCA YuzOletimd:
ke = Bagimsiz Bolim Met
— YiizOltimi:
Cilt/Sayfa Mo: 45/4363 s
; Blok/Kat/Girig/BBNo: Yl
Kayt Durum: Alktif
Arsa Pay/Payda: 20/100
Ana Taginmaz Nitelik: BETONARME KARKAS BINA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ¥.F.:31/05/2000( Sablon: Yanetim Planinin Belirtilmesi)
EKLENTI BILGILERI
| Sistem No | Tip | Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
1/3
| 34802 |  Diger | EK:1 NOLU DEPO
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515150074 | (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL - 11 - - Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
v Unvan
Degigikligi
14-01-2020
3659
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan | 3194 SY.16.MD GEREGINCE BAGIMSIZ SEKER Gankaya -
BOLUMUN NITELIGININ DEGISIKLIGI GAYRIMENKU 18-06-2019 11:22-
ISLEMI YAPILMISTIR L YATIRIM 42816
ORTAKLIGI
_ANONIM
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) F-nqgJz4Yjd kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/3
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3/3
2 Numaral Bagimsiz Bolume Ait
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 30-5-2025-17:42
fweblopu tt
Kaydi Olusturan: BARIS CAN YILDIRIMER ( SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayli - SB var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 26792/22
Taginmaz Kimlik No: 267837 AT Yiizdlgim{mz2): 813.00
l/ilge: ANKARA/GANKAYA Badimsiz Bolim Nitelik: OFis
Kurum Adi: Gankaya B?§|_|1'!s_|z B:éli]m Briit
Mahalle/Koy Adi: GUKURCA YUzOlgtmi:
FEEEE B Bagimsiz Bolum Net
Cilt/Sayfa No: 45/4364 ke
K' - Dyfa 0 e Blok/Kat/Giris/BBNo: 1242
oAbt I Arsa Pay/Payda: 20/100
Ana Taginmaz Nitelik: BETOMARME KARKAS BiNA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/ Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ¥.P.:31/05/2000( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)
EKLENTI BILGILERI
| Sistem No | Tip | Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
1/3
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| 34893 |  Diger | EK:2 NOLU DEPO
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarin- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515150075 | (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL - 11 - - Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisiliklerin
v Unvan
Degisikli§i
14-01-2020
3659
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/ Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan | 3194 SY.16.MD GEREGINCE BAGIMSIZ SEKER Gankaya -
BOLOMUN NITELIGININ DEGISIKLIGI | GAYRIMENKU| 18-06-2019 11:22-
ISLEMI YAPILMISTIR L YATIRIM 42816
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) mrq45g0HjWH kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/3

3/3
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3 Numarah Bagimsiz Bélime Ait

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACGLIDIR. Tarih: 30-5-2025-17:42
‘weblopu ¢
Kayd Olusturan: BARIS CAN YILDIRIMER ( SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 26792/22
Taginmaz Kimlik No: 267838 AT Yuzolgim(ma2): 813.00
ilfilge: ANKARA/CANKAYA Badimsiz Bolum Nitelik: GATI ARASI KULLANIMLI OFiS
Kurum Adh: Gankaya Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: GUKURCA YuzOlgimu:
Mevii = Bag‘jlj'r!3|z Bdliim Net
z = YiizOlgtmii:
Cilt/Sayfa No: 45/4365 —
e R AT Blok/Kat/Girig/BBNo: /3//3
2 ' Arsa Pay/Payda: 30/100
Ana Tasinmaz Nitelik: BETONARME KARKAS BINA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/ Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ¥.P:31/05/2000( Sablon: Yonetim Plamimin Belirtilmesi)
EKLENTI BILGILERI
| Sistem No | Tip | Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
1/3
| 24894 |  Diger | EK:3 NOLU DEPO
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirli§i | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515150076 | (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL - 11 - Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
v Unvan
Dedisikligi
14-01-2020
3659
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan | 3194 SY.16.MD GEREGINCE BAGIMSIZ SEKER Gankaya -
BOLUMUN NITELIGININ DEGISIKLIGI | GAYRIMENKU 18-06-2019 11:22-
ISLEMI YAPILMISTIR L YATIRIM 42816
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Z11-mnV-y41 kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/3
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4 Numaral Bagimsiz Bélime Ait

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 30-5-2025-17:43

‘weblopu t

Kayd Olusturan: BARIS CAN YILDIRIMER ( SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - $BI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 26792/22
Taginmaz Kimlik No: 267839 AT Yuzolgim(m?2): 813.00
lfilge: ANKARA/CANKAYA Badimsiz Bolum Nitelik: DUKKAN
Kurum Adh: Gankaya Bagimsiz Bollim Briit
Mahalle/Kay Adi: CUKURCA YiizOlglimi:
Mevkii: = Badimsiz BolUm Net
_ YiizOlgiimii:
Cilt/Sayfa No: 45/4366 = -
- Blok/Kat/Giris/BBMo: JZEMIN//4
Kayrt Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda: 30/100
Ana Taginmaz Nitelik: BETONARME KARKAS BiNA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/ Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Y.P.;31/05/2000( Sablon: Ydnetim Planinin Belirtilmesi)
MULKIYET BILGILERI
| (Hisse) sistem | Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme | Terkin Sebebi-
1/2
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No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye

Yevmiye
Tiizel
Kigiliklerin
Unvan
Degisikligi
14-01-2020
3659

515150077 (SN:8259146) SEKER GAYRiMENKUL_ 2 m =
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
v

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 4nUrmRIGWhW kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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5. iIMAR DURUMU

LRI, T.C.
A b
& @ g GEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
N/ Imar Durum Bilgisi

Adras Kadastro

li Ankara Pafta

lige Cankaya Ada 26792

Mahalle GCUKURCA Parsel 22

Cadde/Sokak Geometrik Alan 813.0

Imar Plani

PIN MERI-06912634 Tascik Tarihi 12.01.2022

Ulgek 1000

Yapi Yiiksekligi - Kat Adedi -

Fonksiyon uip_konut Fonksiyon 2

Mizam Durumu Aynik KAKS | Emsal 1.4

TAKS 0.35

| On Bahge Mesafesi ‘ 5 | Yan Bahce Mesafesi | 3 ‘
| Cografi Koordinat ‘ 39°52'53.20" N 32°52'25.2T" E | Google Maps | Yandex Maps OpenStrest Maps‘
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4. YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

>

M D sy

YAPI KULLAMMA IZIN BELGESI

<

DIKKAT  Bu dors 4 rassha nlarsk durenlenecekir Ash yapl
satiune 1 nusha belgeys veren kurumda kalmak uzere 1 nusha-
. <1 Mal ve Gun Bakanligana, 1 nusha 152 THE'me venlir

| Belgepn weren kemam A, e |

Gankaya
Belediyesi Imar WMidirligi \

i Eed | 2 Belgpenn tanhy

05, 04, 2008

| 3 fwlgenin umaras

192/20

0J

4 TBetgenun wernly maksad:

¥ood
Lamamy

& Mahalle, cadde/ sakahk, Fina ro [:h_lhlrca

& Pafta

T MiBa

[ ]I'azsﬂéa | L) ‘mw%ilji%g?

10 Imar durﬁgilgmarasl

1T Tapu teaal bolgesn vercn kumam

17 Tapu <ol belacs)

1aridu
A, _

14 lsinma huru
LT3 ]

Gankaya 1.Bd1,T.8

53

7 *Tapu fedal blgos | 15T akat taru Kend
no + 82

Kend | 18 Esas yape nbhsanmin tan-
b v numaras

EY,12,1997/59

17 ¥arza ek ruheatmams |

on taphe ve M aras:

VAPl SAHIBININ

1B Adisepadsfunvan

Pesiner End: Tes,San.vée Tie

,-[Kod 22 Ads soyudlfunvan
E- ‘I‘

19 Zaph oldugu wer g e

| Segfmenler ¥.D,

1 Yerpp

murrarnt ?22005

Muaretr el

20 Pagh eldugu vergn duime

P02 Sefmenkesr V,D.

_Pasiner Fnd, Tes.|

YAPI MUTEAHHITHNTN

73 Kurum wal m.er

ARSI -

——

23 Werga daza sal Aumaras:

7220052002

N Ades Biplik Mah,3.Ced. No:2  Adns o Riplik Meh, 3.Cad, HWe:? Gankayn/AWE,
L ankaya/ ANE

Yaparun Jle'rzl'{l: unilesirin | Kod (;El.gt Eued l'.' 2|9 i | Yl seerges Yol s v Tn;%nrr. |Kud !’a;?mn lm;:‘:mn Kad Yagfmn Ya]ffnm
P il arana amacn 5.1|;:..5 e a'tﬂ?rgat uf-rsuénﬁ;'tk"” kaceans: | vuksexlg| maliyen: sufl | gt

konut 3 943 1 1 4+GuAL SHCLASJ 12,00 291818,507 3 B

iepoln dikken 1 283 [ :

irtakyer §53 S I P

ll Py " - - - - - - e - [ " N L3 - ,
2T T = PR | — - . L —

Toplan 4 1679 I I R

37 Ingaatn lopla dnalipet kavenel Lasa hangh W Awnldugn |39 Yapuim arh deger: = | 40 Taplam maliyer tars dabull
43,340,073 203 #o1997°| 487.800.0000 - " | 83.837.073.29

4 [skrlehn ang

42 Isklenn delgu madies Gsz Bet

ﬁd

41 Tigma yipenun o

Faod

44 Yapo il Jgl ngelikle

Elaktria Hawva gazi | gaz| X |Kalorfer Sehr suyu Sicak su[x Fandias Foseptik Aeansar anmm:_u yaltam
El ::l ¢ EDOS'G B I:] B\,fun D F E katsayiss k)

depolu diikkan, 1,2. katlarinda:

ﬁfﬂa:*' EEf?SiI aaixﬁdﬂn bﬂpim 4
e E.orulla g ozcllikler

1

Kaubun

[LWa saplan

45 Wap kullanmg s belgest vesten balumbee dealgd 2pkiuna I'l]].a_[‘m 26?92 ad= 22 Parseliniie in_‘aﬂﬂ i
binanin bodrum katinda; Apt, ait teknik merkes, kaloriferci yeri, otopan
e1finak, dikken ve dairslers ait l'er adet depe, zemin katinda; 1 adet

‘er adet daire, 3. katinda; 1 adet gaty

len
o+

HE 1] 4

Bar daimeman
Y usolgutnu

k] I T I - m = 7
iﬁ#é’rﬁ#ﬂ Jﬂﬁ&ﬁﬁnu&‘:tﬁﬁ &) -
“aplam Mutak  (Hanye  [1iele Ewcfll Frarke
st e|re]| o ) 3 3T
olmayan
Taplam % 3 5

esht

Yukirida fanh w¢ pumasas yazldl Yaps Kuahsahale yapilan we crellikien belrhlen yapimn Rabeat ve eklenoe wygon uldugu ve Xullamlmasnda
fenn bakeenindan mabzur gorulmedipinden, 3334 saal Imar Kanuna'nun 30anos mad des geregieee “YAF KUTLAMM A 12IN BELGEST venl-

S]NA taHALLIME -T[TKJK EDEN TEKNIX GOREVLILER

4 Adi soyad), unvan, uneast larh

Hilseyi DILLE
i :

49 Ad) sepad), urean, imeas, ok

Gets IZ 4

I.[i 41." o
1 {ﬁ\.ELCE.N?IN ONAT Bg'l.}v.hu

Songill GOKBILEN
Ing Mih,

Yapsy Kul.12.3
o cfal

S0 Teekiak oelvn wetkalanay adi seyad, wnv.ui, imza

Hafi
t
tzifler go. M,

_ P -
52 Oraylavame adisovad unvan, ifndas,

TSE Mgkeaas, 1997, lDGC Sk, TS BTAT

Yapi Kullanma izin Belgesi (6n Sayfa)
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VARSA \'A.'F'[‘N[N BITEN I(I'EIMI: ARI J-.',IN E\"'\TFLCE V[—I{lLI’N YAPI KULLANMA 121N BELGESININ

53 Tanh T 54 Numarasﬂ ' ‘:-3 “Fanh | S& Mumaras.
VAPI RULLANMA LZIM BELCES| | 35 Miklan (TL) s akbuz tarn 37 Makbur numarasi
HARCTMIMN . : .
P . 590,080 03.04.2000 ... 863615
BELGE [LE [LGILI"CLARAK ODENEN VERGILERE ALT BELGENIN £2 Thaure saluly
38 Thizenlendipn veegs dasress e &) Tanh 4] Muamaras

Veraset ve Harqlgr V.D. |B.vergisi] 15,12,99 .30662 | Paciner 4.8

badrum kattalti mustemdan kuamlan ikanetgah olamsz Bahimaiz bolume badl
depotar, Fomyriuk, bagl oldugu bagumse olumu de bulkte elekbrk, su ve'herzen hizmetlerden Lapdalandstiu Elekbik ve sshhi lesisabn kemliul|
we murakabess gl kurulaglares vapalmak kay divls pukatide yarl } adet dawe, 1 adet dukkan veln ad.m id:ger qull.m.mlu] i
mami Beleduye hirmetnnden faydalaniz -

18.01.2000 tarih ve M.06.1.BE50,0.06.04,.28-218-986 (EGO GEW.MD,
MM%MJ&%@E&%—%@” )

63 Dhaer hususlar

1,2,3, nelu dilrs 278z°,297a°,368°

4 nolw depolu Qilkkean - . @ .0  28%° e
! adhet PO
ACIKLAMA “
FDLT.H.IJI| dc-hiu.ru]m.]m e dgil ul'u'.lk apklanmas gerekln gurulen bﬂ%l et aga gida wer almigne
R 4. Bﬂl.genm ‘r'iﬂ]l$ Maksadi Yem apUaLn sainannl, lave o, devam a-den yapuin bmm bosm »b hangig g verldol }-a.:.]acaku: s
14? Linma Turu Kalonfl rli, sabal, Kl imal hang,l*t olduglr varlacaknr ! - A . R . R |
15 Yokt Turu Dfgal gaz, sea; kat vb hans‘m.m.n kullan:lacag }-aznla-:aknr " - v I

271 Yapwan Eler B Uninesinn Kuillanma Amac. Ev, apartan, duddian, ms.gaza, paay Lgndoks ‘dukkan, mna iandeks 15 yen, depo-ardiye, ga-
taj-hangar, sivema, byafr, otel-epkel lokanta, fabnka, aolye, imaladune, hastabane, ehul, came, resou, buna vie den alan hangast ofduge
yazilacak nr

3 Ingaatin Teplom Malyet Kiymed Inzastin yuznlsum fe Hayindulik ve Jskan Bakanfiginea tespitediip yiyinlanan, nsaann sndhi ve gru-
buna g belirlenen son insaat m- hinm mahgetler ssas biram abnarak buluran deger olup, arsa degen hangor

31 Yapinn Ara Dedem Enson venfen Ertlab Yeng Beyano amesnde gostenlen verg degen eas alinarake yaalan degenchir

400 Toplam Malyst Insaat topiant maliyet hayrneh « Arsa degenidi
#11 Iskelebin Cinst Celik, beranarme, ahsap vi den han@s oldweu yazilaraknr

43) tskedenn Dolgu Maddes: Saf gelik, bevha, Betan blok, briem, nogla, ahgap, tas, gaz-beton vb dolgu maddelennden hangls'mm kullamlacagl
pazlacakinr
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10.ADRES SORGU

Kimlik No  Ada  Parsel Apartman/Blok A Drs Kapi Kimiik No e Kagn Kullanim Amaci Tip Durum Tagu No
207207004 SEKERBANK z 1841250000 1 Mesken Gzsl  Bilinmeyen u
207207004 SEKERBANK 2 1840056074 2 Mesken Oesl  Bilinmeyen m
252291004 SEKERBANK 374 1273004186 A Ofis ve lyyeri Ozel  Bilinmeyen
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11-ENERJi KiMLiK BELGESi

Praje Uavt Kod/No Ruhsat
Na Tarihi

555816 14157190 ¢
252291034

22101958

Tadilat Proje Proje Durumu  Bina Adi it lige
Tarihi Tarihi
13002020 Cromiati Burmiah Mak, Milli AFFONEARAHISAR  MERKE?  Apartman
Onayland Egementik Cad. Mo32

Tipolaji

M2203BFIREASS

Kullanim
Alan{ma)

S03187

Karbon
Sanef

hrs

Ternide

Gegerilik
Tarihi

13022030

bina gnar;i
performansi

Tipi:

insaat Ruhsat Tarihi:
Tadilat Tarihi:
Toplam Alan:
Ada/Parsel /Pafta:
UAVT Bina No:

Adi:
Adresi:

Sahibinin Adi Soyad:

ENERJI KIMLIK BELGESI

Apartman

22.10.1998 Verilis Tarihi: 13.02.2020
Gecerlilik Tarihi: 13.02.2030

661,30 Performans Sinifi: C

362/22/21 Emisyon Sinifi: C

252291034

Burmah Mah. Milli Egemenlik Cad. No:32
BURMALI MAH. MiLLI EGEMENLIK CAD. NO: 32 A AFYONKARAHISAR

Burmali Mah. Milli Egemenlik Cad. No:32

Binanin ____________| Binanin Gorintiisi

ENERJi PERFORMANSI
Yiiksek

SISTEMLER

Toplam

Isitma

Sihhi Sicak Su
Sogutma
Havalandirma
Aydinlatma
Kojenarasyon
Fotovoltaik

iptal Edilen EKB No:

YILLIK ENERJi TUKETIMLERI

Birinci i'wyll}

88.211,96
70.66567
15.435,78

435,

23

0,00

167
0,00

5,28

SERA GAZI EMISYONU

9 |
¢ XD
il C s0-97 3
U4 D 100 119 3
PUE 1207159 3
# ETEZED
(G2

Yitksek

= SINIFI

Birim Alan Bagina Birim Alan Bagina

{kWh/m*.yil) {kWh/mzyl}

175,07 0,00 0,00 C

140,25 0,00 0,00 C

3063 0,00 0,00 F

0,86 0,00 0,00 F

0,00 D

3,32 B

0,00 0,00 0,00 —
— 0,00 0,00 —

Numarasi: M2203BF2BEA54
Verilis Tarihi: 13.02.2020
Son Gegerlilik Tarihi: 13.02.2030

YENILENERILIR ENERJI/KOJEN. ENERJi

HASAN ERDOGAN
HASAN ERDOGAN

Adi Soyadt:

Firmasi:

Sertifika No: ATLASLT-06-0169

Imza:

Sayfa 1/3

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 69 |



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

""e‘m ENERJi KiMLiK BELGESI

bina enerji
performans

BiNA BiLGILERI
LEJANT: [l Binadisibolge [M| Binaicibdlge ] Toprak

Toplam KatAdedlf 5 Duvar .A?lrllkll UDeget.l: 047 Sivalar, Saplar ve Diﬁer Harg Tabakalar
Bodrum Kat Adedi: 1 Kolon Agirhkh U Degeri: 057

Ortalama Kat Yiiksekligi(m): 305 Kiris Agirlikh U Degeri: 0,57 iBeton Yap! Elemani

Toplam Bina Alam(m?): 661,30 Taban Déseme Agudikh UDegeri: 193 .lSI Yaliim Malzemeleri

iklimlendirilen Alan{m?): 503,87 Konsol Déseme Agirlikh UDegeri: p.00 Kaplamalar

Net Alan (m?): 45332  GatiAgihkh U Degeri: 0,31 [ Kagir Duvarlar [Harg fugalan-derzleri dahil)
Toplam Zon Adedi: 8 Pencere Agirhkli U Degeri: 1,50 | Dodal Zeminler (Dogal Nemlilikte)
iklimlendirilen Zon Adedi: 4 Kapi Agirlikh U Degeri: 5,50

BiNA DIS KABUGUNDA EN FAZLA KULLANILAN YAPI BILESENLERI

Toplam Dis Duvar Alani(m?): 528,80

Tipi: Dolgu Duvar Dolgu Duvar
Alani(m?): 426,49 102,31
U Degeri: 0,45 0,57 _

Kalinhk(m): 0,02 /0,19/0,05 /0,02 0,02/0,25/005/0,02

Toplam D15 Betonarme Eleman Alani(m?): 167,38

Tipi: Kolon/B.arme Kiris
Alani(m?): 40,07 127,31
U Degeri: 0,57 0,57

Kalinhk{m): 0,02/0,25/0,05/0,02 0,02/0,25/0,05/0,02
Topl Dés Alam(m?): 140,37
. ——
Tipi: Temel 3

Alani(m?): 140,37
U Degeri: 1,93
Kalinlik(m): 0,05/0,10/0,01/0,50/ 0,03

Toplam Cats Alami(m?): 147,61

= I

Tipi: Kirma Teras

Alani{m?): 132,04 15,57 |

U Degeri: 0,31 0,31 _

Kahnhkim): 903 /0,15/0,01/0,10/0,03 0,03/0,15/0,01/0,10/0,03

Toplam Pencere Alani(m?): 74,50

Tipi Alami(m?)
2007 Oncesi - Low E Kombinasyonlu Yalitim Camlan (Renksiz reflektif kaplamal PVC Cerceve 74,50

Numarasi: M2203BF2BEA54 Adi Soyadi:  HASAN ERDOGAN

Verilis Tarihi: 13.02.2020 Firmasi: HASAN ERDOGAN

Son Gegerlilik Tarihi: 13.02.2030

iptal Edilen EKBE No: Sertifika No: ATLASLT-06-0169
imza:

Sayfa2/3
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"ekm ENERJi KiMLiK BELGESI

bina enerjl
performansi

MEKANIK SISTEMLER iktimlendiriten Zon Adedi: [N
Binanmin Isitma Sistemi Sicak Su Sistemi
Bagh Zon Adedi: 4 4
Sistemin Konumu: Mahal Mahal
Sistemin Tipi: Yogusmali Kombi Elektrikli Kombi / Depolam
Sistemin Giicii(kW): 24 2
Yakat tipi: Gaz Elektrik

Giines Enerjisi Katlasi:

Binanin Sogutma Sistemi Havalandirma Sistemi

Bagh Zon Adedi: T ¥ ] Bagh Zon Adedi:

Sistemin Konumu: Mahal Mahal Sistemin Tipi:

Sistemin Tipi: Ayrik (Split) Sistemler Ayrik (Split) Sistemler Is1 Esanjérii:

Sistemin Giicii(kw): 2 1

Aydinlatma Sistemi

En Fazla Kullanilan Armatiir Tipi ve Adedi En Fazla Kullanilan Lamba Tipi ve Adedi

A (Ciplak) -8 . Kompakt Fluoresan (27 W) (1850 liimen) 77

Toplam Aydinlatma Giici  (W): 2.079,00
Toplam Aydinlatma Liimeni: 142.450,00

Kojen. Sistemi Uretilen Enerji Fotovoltaik Sistem Uretilen Enerji

Is1 Geri Kazammi (kWh): 0,00 Pik Giig (kW): g

Elektrik Giig Crktiss (kKW): Alan(m2): 0

Isil Giig Culetasa [(kW): 0
Yalat Tiitketimi (kw): 0
Yalat Tipi:

TAVSIYELER/ACIKLAMALAR

Kirmizi renk ile g len mekanik si ler binada bulunmayip referans binadan alinmistir.
Numarasi: M2203BF2BEAS4 Adi Soyadi: HASAN ERDOGAN Vo g
Verilig Tarihi: 13.02.2020 Firmasi: HASAN ERDOGAN
Son Gegerlilik Tarihi: 13.02.2030
iptal Edilen EKB No: Sertifika No: ATLASLT-06-0169
imza:

Sayfa3/3
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12. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiISANSLARI ve TECRUBE BELGELERI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 11.01.2010 No : 401232

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Serd: VIIL No:34 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyerte
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya liiskin Esaslar Hakkinda Teblig " uyannca

Mehmet Onur CAKMAKLI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhifh Lisansim almaya hak kazanmasgtir.

S dmbter

flkay ARIKAN E NevzatOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
LR et
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:05.03.2020 Belge No: 2019-01.3138

Sayin Mehmet Onur CAKMAKLI
(T.C. Kimlik No: 53851514608 - Lisans No: 401232 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

4

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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TSPAKB TORKIYE SERMAYE PiYASAS!
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 15.09.2008 No 400812

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermmaye Plyasas: Kurulu'nun Sedl: VI, Ne:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyerte
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haklanda Teblig"| uyannca

Fatih TOSUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifi Lisansiru almaya hak kazanmugtir,

lkay ARIKAN = Weveat OZTANGUT
CGENEL SEKRETER BASKAN

TURKIYE OESERLEME UZMANLARI BIRLIE
THE THREISH ASSOCIATION OF APFRAISIRS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:04.03.2020 Belge No: 2019-01.3136

Sayin Fatih TOSUN
(T.C. Kimlik No: 15803466496 - Lisans No: 400812 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (beg) yilik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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