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

Iki Katl ve U¢ Kath Iki Kargir

Isyeri ve Arsasi
Gayrimenkul Degerleme Raporu Deliyunus Mahallesi

0 Ada / 944 Parsel

Boyalik Mahallesi
Arnavutkdéy / Istanbul

Rapor Tarihi;

Sunulan; 29.12.2023
Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.

Hazirlayan; Rapor No;
Vera Gayrimenkul Degerleme ve DDarispaanlik A.S. i
4 9 kimlik?ﬁ?narali S Bu belge *******_*Q*OZ3_OZ_22 17
HATICE YILDIRIM :égﬂ_ll:h r_}llon;%rsll
find
HATICE ;?;itlrrl)neilc olarak FATI H tarafindan

YILDIRIM imzalanmistir. elektronik olarak

TOSU N imzalanmistir.
Tarih: 29/12/2023

- Tarih: 29/12/2023
18:02 17:57

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 1 |



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

GAYRIMENKULU TANITICI FOTOGRAFLAR

944 Parsel

944 Parsel 944 Parsel

Bahcem Piknik Alar
¥ y
Durusu Huseyin Okten

Anadolu Lises

erko

Durus
b
v

"\

Durusu Park:®

Istanbi!! Aiiport

Durusu Ci;f‘ BoyaliksMeva

Garden Kir LOKdmdaI. V—N

GC 'ilw “

5
Konu GayrimenkulUn Hava Fotografina Gére Konumu

-
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2 | \|




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

Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.

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

Degerleme Tarihi 27.12.2023

Rapor Tarihi ve Numarasi 29.12.2023 / 2023_01_2217

Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam MUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféyinde yer alan gayrimenkulUn yil sonu degerinin

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi Otel
Gayrimenkulin Acik Adresi Boyalik Mh. ligin Sokak No: 10, 10/1, 12, 14 Amavutkdy/ istanbul
Tapu Kayitlan istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Deliyunus mahallesi, Torkmen mevkii, 0 ada, 944

parsel numaral 17.227,00 m? yizdlcUme sahip, “iki Katli Ve Uc Kath iki Kargir Isyeri
ve Arsa” vasifli ana gayrimenkul.

imar Durumu Degerleme konusu tasinmaz 25/11/2011 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Deliyunus
Mevki Uygulama imar Plani kapsaminda bUytk bir kismi “Spor Alani” lejandinda
KAKS:0.10, Hmax:6,50 m, bir kismi “Ticaret Alani” lejandinda KAKS:0.12, Hmax:6,50
m, bir kismi “Saglik Tesisi” lejandinda KAKS:0.21, Hmax:6,50 m, yapilasma sartlarina

sahiptir.
En Etkin ve En iyi Kullanimi Otel
Deger Tablosu (27.12.2023 tarihli)
iki Kath ve Ug Kath iki Adet Kargir isyeri ve Arsa (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 52.945.000 63.534.000 1L

* %20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarnn DeJerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigi kadaryla dogdru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadigini;

Degerleme c¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun haziianmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartian (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

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

beyan ederiz.

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

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadrr. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gbézlemlerde
gayrimenkullerin gcevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki oimadigi varsayllarak degerleme
calismasi yapilmistir.

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

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

(0]

O O O 0O O 0O O 0 o

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice YILDIRIM Fatih TOSUN
Lisans No: 411318 Lisans No:400812
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RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERi
Rapor Tarihi ve Numarasi
MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi
IS KOS IMIL ..ttt ettt et e et et e e s e e et e e e e e e e s s e s e e et ettt e e et et et et e et es ettt e ettt e ettt et et eeeeaes
Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazihlanmadidina lliskin Aciklama .
(e T Yol LU U IO OO OSSR
Raporu Hazirlayanlar
Degerleme Tarihi
Dayanak Sézlesmesi Tarih ve Numarasi

CiomNoma =

0 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler............c.cccvueeeee.. 7
1 MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirlen SINIMAMQAIAT...........cioiiiiiiiceceeeeeeee e 7
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERi 8

2.1 GayrimenkulUn Yeri, Konumu ve Tanimi

2.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlarn, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vib.DékUmanlan Hakkinda Bilgi
2.2.1 Tapu Kayitlarn
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve TaKYidat BIGIET .........co.cuevcueiceeeceeeceeeee et
2.2.1.2 Gayrimenkul lle ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi bir Sinifama Olup Olmadig Hokklndo Bilgi

222 Kat Irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi
223 Kadastro incelemesi...
2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri .
2.3.1 TMIGT DUIUMU ..ottt ettt b et s st a et e s et e b et e s s s e b st e s st e s s et e b et e b e s e e s s e e s s s e e b s s s e s s s e et s s e e s s st e s s sae s s st et s s tesaseeb s sesssaessrsesssaessseessrassrassaransas

2.3.2 GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhso‘r Semo ve Dokmonlcn Hakkinda BIlGIEr .....ooeiiieiieieieeeeeeeeeeee e
233 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ligili Varsa, Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen AI|m Scmm Islemlerine Ve GayrimenkulUn Hukuki
Durumunda Meydono Gelen Deg|§|kl|klere (Imor Planinda Meydono Gelen Deg|§|kl|kler Komulo5hrmc Iglemlen Vb.) liskin Bilgi 11
234
2.3.5
2.3.6
Sdzlesmeler vb.) lliskin Bilgiler...
237 Gayrimenkuller Ve ayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlanna, Yapi Kullanim Izmlerlne iliskin Bilgiler ile ilgili
Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tm izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Ta Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi 12
238 Degerlemesi j g 16/ ari y p akkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerleme5| Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gerceklestirdigi Deetimler Hakkinda Bilgi ................. 12
239 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapilliyorsa, Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve Planlann ve S&z Konusu Dederin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine lliskinAciklama 12
2.3.10 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi HOKKINAG BilGi.....c.iiiiiiiiieieieieeeetee ettt ettt saesaeseeseessesseseeseesseseans 12
GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI 13

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarnn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler lle Bunlann GayrimenkulUn Degerine Etkileri .. 13
3.1.1 EKONOMIK KOSUIIDIE .ttt ettt ettt ettt ettt ettt ettt e te et e ae et e ebeebeeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseesenseeseasens 13
3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlann Gayrimenkulin Dederine Etkileri 13

3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul 1ii

3.2.2 Amavutkdy licesi..

3.23 Boyalik Mahallesi ve Goynmenkulun Yakin Cevresi ..

3.2.4 Yakin Cevre Fotograflan

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

3.4.1 Arsa Ozellikleri
3.42 Bina Ozellikleri
3.4.3 Varsa, Mevcut Yaplyla veya insaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara lliskin Bilgiler 18
3.4.4 Gayrimenkulin Dederleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarnn Hangi Amacla KullanildiGl HOKKINAQ BilGi.......ueiuiiiiiieiieiiesiesieesit ettt st stesieesieesteesteesbeeseessesssesssesssasssasssesseenseenseensennns 18
DEGERLEME GCALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR 19
4.1 Deger Tanimlari
4.2 Degerleme Yontemleri ...
DEGERLEME GALISMASINDA ERISIiLEN BiLGi VE VERILER
5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinilayan, Dedere Etki Eden Faktérler ...
5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosferen KroKiler ......coovevevieecienns 22
5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Ayrintill Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, DUzeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayli
Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar
KULLANILAN DEGERLEME YONTEM
6.1 Pazar Yaklasimi
1 Pazar Yaklasimini AGIKIQYICI BIIGIET .....coeiiiiriririniniincscecscsesesesesese e
2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pc:zor aklasimi Yonteminin Kullanilma Sebebi
3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yok|nl|g|n| Gosteren Krokiler
5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Ayrintill Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, DUzeltmelerin Yapiima Nedenine iliskin
tayl Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar
b Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug
6.2 Maliyet Yaklasimi

22

6.2.1 Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler ... 25

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi Icin Maliyet Yaklasiminin Kullanima Nedeni.... 25

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

Sonucg 25

6.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar ..........ccceceeeeeceeevennnns 25

6.2.5 Maliyet Yaklasimi lle Ulagilan Sonucg ... 26
6.3 Gelir Yaklasimi

6.3.1 Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgileri

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedem ................................................................

6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagdi Ve Yapilan Diger Varsayimlar

6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Aynntili Aciklama Ve Gerekgeler
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 29.12.2023 tarihinde, 2023_0Z_2217 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “BlUyUkdere Caddesi MetroCity Is Merkezi A Blok 171 Kat:17 1. Levent-Sisli/ istanbul”
adresinde faaliyet gdsteren “Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.” icin hazirlanmigtir.

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 sayil)
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gbre, Ekspertiz ve Dederlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkselfilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansl Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.'nin talebine istinaden iki Kath ve Uc Katli iki Kargir isyeri ve
Arsa vasufli ana tasinmazin mevcut durumuyla TUrk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik olarak;
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-62.3 sayill "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda
Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun
g6rUlen Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017 kapsaminda hazirlanmigtir.

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

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Tiri

Bu rapor, istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Deliyunus mahallesi, Tirkmen mevkii, 0 ada, 944 parsel numaral 17.227,00
m? arsa yUzoélcUmine sahip, “iki Katl Ve Uc Katl iki Kargir isyeri Ve Arsa” vasifl ana gayrimenkulin 27.12.2023
tarihli Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulun mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Hatice YILDIRIM (Lisans no:411318) ve
sorumlu degerleme uzmani Fatin TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmigtir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 25.10.2023 ila 29.12.2023 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

-
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1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “BUyUkdere Caddesi MetroCity is Merkezi A Blok 171 Kat:17 1. Levent-Sisli/istanbul” adresinde faaliyet
go6steren "Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhidgr A.S."” ile sirketimiz arasinda taraflarnn hak ve yokUmlUluklerini
belireyen 21.03.2023 tarihli dayanak sdzlesmesi ve 01.11.2023 tarihli ek protokol hUkUmlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

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

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Tarihi - - -
Rapor Numarasi - - -
Raporu Hazirlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) (kpV harig) - - -

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

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinilamalar

MUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin *pazar dederinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme calismasi
sirasinda muUsteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

-«
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiISKiN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi
Konu gayrimenkul istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Boyalik Mahallesi sinirlar icerisinde konumludur.

GayrimenkullUn acik adresi: Boyalik Mh. ligin Sokak No: 10, 10/1, 12, 14 Amavutkdy/istanbul

Gayrimenkulin Tanimi: Degerleme konusu gayrimenkul 17.227,00 m? arsa alani Uzerinde konumlu, tapu
kaydinda “iki Kath Ve Uc Katli iki Kargir isyeri Ve Arsa” vasifli anagayrimenkuldUr. Mevcutta tasinmaz ve Uzerindeki

yapilan 261 parsel ile birlikte otel olarak kullanimaktadir.

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

2.2.1 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle Mevkii Ada Parsel YUzOlcUmU Niteligi Malik Hisse Cilt Sahife
. . Avrasya
Iki Kath Ve Uc -

istanbul Arnavutkdy Deliyunus Torkmen 0 944 ]7'227’002 Kath iki Kargir Gayrimenkul Tam 10 944

Yatinm Ortakhid

lsyeri Ve Arsa Anonim Sirketi

(Edinme Sebebi - Tarih/Yevmiye; Satis -09.04.2014/7533)

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

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

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi”"ndan ediniimistir. Belgeler ekte, &zeti asagida
sunulmaktadir.
Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih Yev.
Serhler Hanesi
- 19,73 M2 LIK KISIM UZERINDE 99 YILLIGI 1 LIRADAN BOGAZICI ELEKTRIK DAGITIM A.S.LEHINE KIRA  26.04.2000 2107

SERHI. Not; Tasinmaz Uzerindeki trafo icin konulmus olup herhangi bir kisitlayici durum
bulunmamaktadir.

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

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri” baliminde
sunulmaktadir. GayrimenkulUn tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar, gayrimenkulin devredilmesini sinirlayacak
herhangi bir nitelik tasimamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayiflarnda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” bdliminde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle https://webtapu.tkgm.gov.tr/ adresinden online Kat Irtifaki Mimari Proje
incelemesi yapiimistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

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

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmaniimar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tim guncel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirfir.

2.3.1 imar Durumu

Arnavutkdy Belediyesi imar MOdOrigo’nde yapilan inceleme ve ilgili memurdan alinan sifahi bilgiye goére,
tasinmazin bulundugu parselin belediye sinirlan icerisinde yer aldigi, 1/1000 &lgekli, 25.11.2011 onay ftarihli
Deliyunus Mevki Uygulama imar Plani kapsaminda, biyUk kismi Spor Alaninda, bir kismi Ticaret bir kismi ise Sadlk

Fa
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Tesis Alaninda kalmakta oldugu bilgisi verilmistir. Tasinmazin bir kisminin rezerv yapi alaninda kalmakta oldugu
ve Cevre ve Sehircilik Bankanligindan gérUs alinmasi gerektigi bilgisi alinmistir. Tasinmazin yaklasik 323 m2 yola
terki bulundugu, gercek terk miktarnnin ruhsat asamasinda alinacak imar capi ile netlesecedi bilgisi verilmistir.

Spor Alani Lejandi Yapilasma sartlar:
> KAKS:0.21
» Kat adedi: 2 Kat.
Ticaret Alani Lejandi Yapilasma sartlar:
» KAKS:0.12
» Kat adedi: 2 Kat
Saglik Alani Lejandi Yapilasma sartlar:

» KAKS:0.21
» Kat adedi: 2 Kat
Plan Notlari:
> SAGLIK TESISI ALANLARI'nda cevre yapilanma kosullan dikkate alinarak yapilacak olup Hmaks:2 Kat E:
0.21'dir.

» KAPALI VE ACIK SPOR ALANLARI Spor ve oyun ihtiyacglarini karsilayan alanlardir. Bu alanda yerlesmenin
bUyUklGgune uygun olarak futbol, basketbol, tenis, voleybol, yizme havuzu gibi spor faaliyetlerini iceren
kapal veya acik tesisler yapilabilir. Kapali tesisler icin bdlgenin tarihi, mimari kimligine ve dogal yapisina
uygun ve ilgili kurum ve kuruluslann olumlu gorUsleri alinmak kosuluyla onaylanacak avan projeye gore
uygulama yapilacaktir. Hazimanacak avan projelerde yapilacak tesisin &zellikleri ve kapasitesine gére
fiziksel mekdn butinl0gU dikkate alinarak gerekli otopark ve acik alan ihtiyacr parsel icinde
cdzomlenecektir. Ozel milkiyette kalan kapali ve acik spor alanlarinda, ilgili kurumlardan kamu eliyle
yapllamayacagina iliskin goérUs alinmasi kosuluyla 6zel kapal ve acik spor alani yapilabilir. Spor
alanlarinin yapillanmasi Maksimum Emsal:0.10 Hmaks:2 Kat olacak ve avan projeye gére uygulama
yapilacaktir.

» (T1), (T2), (T3) ticaret alanlarnda ofis-buro, c¢arsi, restoran, lokanta, banka, sinema, tiyatro, muize,
kUtuphane, sergi salonu gibi kUlturel tesisler ve otel,motel v.b. konaklama tesisleri yer alabilir. Bu alanlar
famamen ticari hizmet veren alan olup, yapilasma sartlan cevre yapillanma kosullarini gecmemek
kaydiyla (T1) Ticaret alanlarinda E:0.07, Maksimum Kat Adedi: 2 (12) ticaret alanlarinda E:0.10 Maksimum
Kat Adedi 2, (T3) ficaret alanlarinda E:0.12 Maksimum Kat Adedi: 2'dir.

™ o ™ 7 g4 T 7]

GorintU (https://imardurumu.Arnavutkdy.bel.tr/imardurumu/index.aspx#) adresinden edinilmistir.

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

Arnavutkdy Belediyesi imar MUdUrliginde yapilan incelemelerde tasinmaza ait dosya, herhangi bir resmi evrak
bulunmadidi bilgisi alinmigtir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul 09/04/2014 tarih 7533 yevmiye numarasiyla Avrasya Gayrimenkul Yafinm
Ortakh@l Anonim Sirkefi muUlkiyetine gecilmistir. Son Uc¢ vyillk dbnemde gerceklesen alm safim islemi
gerceklesmemistir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsa son Uc¢ vyillk dénemde imar durumunda degisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir.

GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

Ancak degerleme konusu gayrimenkullerin maliki Avrasya Gayrimenkul Yatirm Ortakh@l A.S. tarafindan
01.09.2022 tarihli Dava Dilekcesi ile “Haksiz isgal Tazminat (Ecrimisil)” konulu Davall Durusu Evleri Toplu Yapisi
Yoneticiligi aleyhine dava acilmistir. Dava dilekcesinde 6zetle, Davaci Avrasya GYO'na ait Deliyunus Mahallesi
261 ve 944 no'lu parseller Uzerinde haksiz sekilde kulibe vb. yapilar insa edildigini, guvenlik nizamiyesi
kuruldugunu, giris kapisi konuldugunu, yol acildiginin tespit edildigini, parseller Uzerindeki mevcut yapilann Davali
tarafindan isgal edildigini, Davalinin haksiz sekilde gerceklestirdigi el atmanin dnlenmesini, haksiz isgal sebebiyle
ecrmisil talep edilmistir. Dava sUreci devam etmektedir.

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

GayrimenkulUn bulundugu parselin imar durumu “Saglik, Ticaret ve Spor Alani” dir. Bélgede genel olarak ayni
aks Uzerinde Hizmet, Ticari ve Konut Alani lejandina sahip parseller Gzerinde yapilar bulunmaktadir. Bolgede
rsel arzi bulunmaktadir.

Yakin gevre arazi kullanimin detayr (Kaynak: cbs.Amavutkdy.bel.tr)

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

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

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi Sozlesmeleri, Kat
Karsiigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) lliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul “iki Kath Ve Uc Katl iki Kargir isyeri Ve Arsa” niteligindedir. Degerleme konusu
gayrimenkuller icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsilidi insaat sézlesmesi ve
hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

-
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2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Ainmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi

Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz iki katl ve U¢ kath iki kargirisyeri ve arsa nitelikli ana tasinmaz olup tasinmaz Uzerinde
bulunan yapilara ait herhangi bir ruhsat, iskan vb. resmi evrak bulunmamaktadir. Ancak fasinmaz Uzerinde
bulunan yapilar icin yapilar yapi kayit belgeleri alinmis, ilgili belgeler musteri araciligiyla temin edilmistir.

>

>

20.12.2018 tarihli, 43NGTL32 belge nolu, 22,80 m? toplam yapi alani, 1914,11 m? arsa alani, 1 adet ticari
bagimsiz bdlim icin dUzenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

20.12.2018 tarihli, M8V 14EN3 belge nolu, 3,30 m? toplam yapli alani, 1914,11 m? arsa alani, 1 adet ticari
bagimsiz bolim icin dizenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

19.12.2018 tarinhli, BNRZMB36 belge nolu, 311,38 m? toplam yapi alani, 1914,11 m? arsa alani, 1 adet ticari
bagimsiz bélim icin duzenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

19.12.2018 tarihli, GH3Z7H4D belge nolu, 3442179 basvuru numarali, 16,75 m? toplam yapi alani, 1914,11
m? arsa alani, 1 adet ticari bagimsiz bolum icin dUzenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.
19.12.2018 tarihli, ERBZSYVY belge nolu, 16,09 m? toplam yapi alani, 1914,11 m?2 arsa alani, 1 adet ficari
bagimsiz bélim icin dUzenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

19.12.2018 tarinli, G489S7RA belge nolu, 282,69 m? toplam yapi alani, 1914,11 m? arsa alani, 1 adet ticari
bagimsiz bélim icin dUzenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

19.12.2018 tarihli, MT25NBR1 belge nolu, 1.914,11 m? arsa alani i¢cin dUzenlenmis Yapl Kayit Belgesi
bulunmaktadrr.

19.12.2018 tarihli, EZ7TSLNUY belge nolu, 733,44 m? toplam yapi alani, 1914,11 m? arsa alani, 1 adet ticari
bagimsiz bélim icin dUzenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

19.12.2018 tarihli, 82JJB68H belge nolu, 279,50 m? toplam yapi alani, 1914,11 m? arsa alani, 1 adet ticari
bagimsiz bolim icin dizenlenmis Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

2.3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda

Kanun Uyarinca Dene'ﬁm' Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul lle llgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkule ait Amavutkdy Belediye imar Arsivinde, mimari projeye, yapi ruhsatina ve yapi
kullanim izin belgesine rastlanilmamistir. Bu sebeple konu tasinmaz Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca
denetimi yapllamamis olup, denetim gerceklestiriiememistir.

2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detaylh Bilgi Ve Planlarin ve $6z

Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerlemeye konu gayrimenkul “iki Kath Ve Uc Katli iki Kargir isyeri Ve Arsa” niteligindedir. GayrimenkulUn arsasi
Uzerinde planlanan yeni bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje degerleme calismasi
yapilimamistir. Degerleme konusu gayrimenkul cins tahsisli oldugu icin proje degerlemesi kapsaminda
degerlendiriimemistir.

2.3.10Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkullere ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

-
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2023 yill UcUNncU ceyredi itibanyla, kiresel ekonomik gelismeleri gbéz énUne alindiginda enflasyonist baskiyi
azaltmak amaciyla basta gelismis Uke merkez bankalan olmak Uzere bircok merkez bankasi sikki para
politikalarina devam etmislerdir. Bu sUre¢ bir yandan kiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol acarken bir
yandan da global blyUme hizinda gerileme gérilmeye baslanmistir.

Yilin ik yansinda Fed'in aldigi énlemler ile ABD enflasyonu geri cekimeye baslamis, istihdam kaybinin cok az
olmasi, talebin dengeli seyretmesi durumu ortaya cikmistir. ABD'de sUrec bUyUme kaybinin az oldugu ekonomik
bir yapiya evirilerek yumusak inis senaryosunu gindeme tasimistir. Buna ragmen basta Fed olmak Uzere ECB ve
BoE gibi merkez bankalarn para politikalanni sk tutmaya devam edeceklerine dair mesajlan piyasa ile
paylasmislardir.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiUresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin risk olusturmaya devam etmektedir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farklh ekonomi politikalarn uygulayarak hem ic hem de dis kaynakl
sorunlarini ¢cézmeye calisma ugdrasi icine girmislerdir. Farkllasma uygulanan para ve enflasyonu énleme
politikalarinda daha da belirginlesmistir.

2023 yiinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tUm iktisadi
sUrecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kUresel gérinimus olumsuz etkilemeye adaydir. Devam
edegelen Ukrayna-Rusya savasl diger yandan Ortadogu’'da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta emtia
fiyatlan Uzerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat
cekmektedir.

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2023 DUnya Ekonomik G&runUm Raporu- ‘Kuresel Farliiklarda Gezinme')
raporunda Turkiye ekonomisine iliskin bUyUme beklentilerinde bu yil ve gelecek yil icin yukar yénlU revizyona
gitmistir. TOrkiye'nin 2023 yilina iliskin bOyUme tahmini yOzde 4, 2024 yili bOyUmesi yUzde 3,5 olarak tahmin
edilmistir. IMF Temmuz (2023) ayi Dunya Ekonomik Goronum Raporu'nda TUrkiye ekonomisinin 2023'te yuzde 3
ve 2024'te yUzde 2,8 bUyUyecedi 6ngdrilmustl. Yeni revizyonda hem 2023 hem de 2024 de bUyUme hizinin
artinimis olmasi dikkat ¢ekici gérinmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kiresel ekonomik bUyUime tahminini bu yil
icin yUzde 3 dUzeyini korurken, 2024 yili icin yUzde 3'ten yUzde 2,9'a indirmistir.

KUresel enflasyonun ise 2022'deki yUzde 8,7 seviyesinden 2023'te yUzde 6,9'a ve 2024'te yUzde 5,8'e istikrarll bir
sekilde duseceginin &ngdroldigu, ancak enflasyon tahmininin bu yilicin 0,1 ve gelecek yilicin 0,6 puan artinldigy,
cogu durumda 2025'e kadar enflasyon hedeflerine dénulmesinin beklenmedigi ifade edilmistir.

Ulkemizde 2023 yili ik yansinda baz etkisi destedi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir geri cekime yasansa
da yaz aylan itibanyla enflasyonda yUkselme edilimi artmistir. Eylil ayr TUFE dikkate alindiginda villik artis oran
yUze 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemdeki UFE artisi ise yUzde 47,44 dUzeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla
birlikte y&nlendirien ve ydnetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislan fiyatlar genel dizeyini yukar
baskilamaktadir. EylUl ayinda yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 yil sonu enflasyon beklentisi yUzde 65, 2024
yilinda ise yUzde 33 olarak ifade edilmistir.

Enflasyonun yUksek sUregelmesi ise hem maliyetler hem de tUketici davranisian Uzerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne cekilmesi bazi sektorlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu ftalebin
sUrdurUlebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar cikiyor olmasi
ekonomik akfivite de yavaslamay getirebilecektir. Parasal sikilastirma strecinin devam edecegi beklentisi de
ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlann Gayrimenkulin
Degerine Etkileri

TUrkiye de insaat ve gayrimenkul sektdérinin en &dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda durum soéyledir; 2023 ik dokuz aylik déneminde toplam 900 bin adet konut satilimistir. 2022 yilinin
ayni déneminde ise satfislar 1 Milyon 57 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gére satislarda ylzde
14,9 dUzeyinde bir dUsUsU isaret etmektedir. Satis tUrlerine gére ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin
ilk dokuz aylik déneminde 228 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise yUzde 29,6'lik

-
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bir dUsUs ile 160 bin adet dUzeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlanndaki artisin etkisiyle meydana gelmis gérllmektedir.

Yabancilara yapilan konut satislan 2023 yili Eylil ddneminde bir dnceki yiin ayni ddnemine gére yuzde 42
azalarak 2 bin 930 olmustur. Ocak-Eylul doneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére yuzde 43,5 azalarak
28 bin 64 adeft satis gerceklesmistir.

Talebin gUclu olmasi ve enflasyonist egdilimden kacis cabasiyla konut fiyatlannda kayda deger bir yUkselis

yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gérGimeye baslanmistir. TCMB tarafindan aciklanan

2023 Agustos ayi verilerinde; bir &nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yizde 90,3, reel olarak ise yuzde 21,9

oraninda arts gerceklesmistir. TUrkiye genelinde birim metrekare fiyatt 27,840 TL'ye ulasmistir. En yUksek

metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 41,766 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Insaat maliyet endeksi (Agustos-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yUzde 66,46 artmistir. Endeksin alt
kinhimlarna baktigimizda ise malzeme fiyatlannin ayni dénemde yUzde 52,18, iscilik maliyetlerinin de yUzde

113,27 olarak yuUkselmistir. S6z konusu maliyet artislan yeni konut fiyatlan basta olmak Uzere tUm insaat
sektdérondeki fiyatlan yukar ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir.

e Yasadigmiz deprem felaketinin yaralarnnin sarilmasi amaciyla insaat sektoru ve bilesenleri calismakta olup,
6nUmUzdeki 3-4 yillik surecte bu bolgelerin yeniden imari sektor icinde izienmesi gereken bir degisken olarak
karsimiza cikmaktadir.

e Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tUm gayrimenkul cesitlerine olan
talebi oldukca artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama gerekse gayrimenkul
edinimi icin kullanilacak tasarruflann azalmasi talebi térpUlemektedir. Tasarruf amacl konut alimlarinda 2023
yill alti aylik dénemi itibaryla bir azalis oldugu séylenebilir.

e Secimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu énleme politikalarinin etkisi ile artan finansal maliyetler
ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata yénelmeleri de gayrimenkul piyasasinda olusan
fiyatlann dengelenmesine neden olmaktadir.

e Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup 0Ozellikle
vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar icin surmesi géreceli olarak canliigi artirmaktadir.

e Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegi dikkatlerden kacmamalidir. Ancak yukarndaki nedenlere
dayanarak da fiyatlann devaml yukari gitmesi sUrdUrUlebilir bir durumda degildir.

e Insaat ve gayrimenkul sektéri gerek kiresel gerekse ic dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda
yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azalimak amaciyla hukuki dUzenlemelerden finansal arag ve
kurumlara kadar baz dizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir.
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3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

Ulkenin en kalabalk, ekonomik, tarihi ve sosyokdltirel acidan en énemli sehridir. Urkiye'nin kuzeybatisinda,
Marmara kiyisi ve BoJazici boyunca, Halic'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir
olup, Avrupa'daki bdlumune Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bdlimUne ise Anadolu Yakasi veya
Asya Yakasi denir. Sinirlan icerisinde ise bUyuUksehir belediyesi ile birlikie foplam 40 belediye bulunmaktadir.
Karadeniz ile Marmara Denizini badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi olmasi nedeniyle,
istanbul'un jeopolitik &nemi oldukca yUksektir.

3.2.2 Arnavutkoy ilgesi

Arnavutkdy, 2008 yilinda 5747 sayill kanunla, 45 yil badl kaldigi Gaziosmanpasa'dan ayrilarak ilge statUsine
kavusmustur. Kanal istanbul, UcUnct havalimani ve OcincU kdprU cevre yollan gibi projelerin ilcenin ulasim
acisindan  erisilebilirligini - arthirmistir Arnavutkdy'Gn - y0z6lcUmU 453 km2dir.  Dogusunda EyUpsultan,
gUneydogusunda Basaksehir ve Esenyurt,guneyinde BUyUk¢cekmece ve batisinda Catalca ilgelerine komsudur.
Ayrica bu ilcenin kuzeyden Karadeniz'e kiyisi vardir ve ayrica Durusu GOlU'nUn dogu, KicUkcekmece Golu'nin
kuzey ve BUyUkcekmece Golu'nun kuzeydogu kiyilartilce sinirlannda kalr.

3.2.3 Boyalik Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Boyalik Mahallesi, istanbul'nin Armavutkdy ilcesine badl bir mahalledir. Boyalik; idari bélim olarak daha énceleri
koy iken, 2012 yiindaki yasa dedisikliginden sonra mahalle olmustur. 2022 yili verilerine gbre nufUsU 723 kisidir.
Semtte, bos arsalar yodunluktadir. iicede istanbul Havalimani bulunmasi sebebiyle bdlgede oteller ve
pansiyonlar yogunluktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkul, konut yerlesiminin yogun oldugu bir bdlgede, kent merkezinden uzak olarak
degerlendirilebilecek bir konumda, muUstakil parseller Uzerinde 2-3 katlh yapilasmalarnin yogun oldugu bir
bdlgede konumludur. Bélge kamu hizmetlerinden tam yararlanmakta olup, altyapi problemi bulunmamaktadir.

3.2.4 Yakin Cevre Fotograflan

Germe Kizilcaali Yolu istanbul Havalimani

3.2.5 Ulasim

Degerlemeye konu gayrimenkul; istanbul ili, Amavutkdy ilcesi, Boyalik Mahallesi, ligin Sokak, 0 ada 944 parsel
Uzerinde yer alan iki adet Isyeri ve Arsasi vasfinda olan ana tasinmazdir. Degerleme konusu gayrimenkule ulasim
icin; Istanbul havalimani giineyinde bulunan D-020 kara yolu Uzerinden bati istikametine dogdru ilerlerken Durusu
Park Caddesi ile kesisiminden saga dénUlur. Durusu Park Caddesi Uzerinde yaklasik 185 m. ilerledikten sonra sag
tarafta degerleme konusu tasinmaza ulasiimaktadir. Gayrimenkule 6zel aracla ulasim saglanmaktadir.

Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
istanbul Havalimani 10,02 km.
Durugadl 10,60 km.
Arnavutkdy Belediyesi 14,70 km.

*Yaklasik bilgilerdir.
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3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sGrec famamlanana kadar gegen sUrede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamustr.

3.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Arnavutkdy ilcesi, Tapuda Deliyunus Mahallesi, mahalinde ise Boyalik
Mahallesinde, 0 ada, 944 numarall parsel Uzerinde yer almaktadir. Konu parsel 17.227,00 m? yUzdlcUme sahiptir.
Geometrik olarak amorf formunda olup, topografik olarak ise az egimli arazi yapisina sahiptir. Toprak yapisi
hakkinda herhangi bir olumsuz durum gézlemlenmemekle birlikte, kesin bilgi icin uygun techizat ile denetim
yapiimasi gerekmektedir. Parselin Uzerindeki yapilar O oda 261 parsel Uzerinde bulunan yapilar ile birlikte otel
olarak kullaniimaktadir. Tasinmazin cevre yollan acik, bati cepheden ~200 m Durusu Park Caddesine,
gUneydogu cepheden ~200 m ligin sokaga, kuzeydogu cepheden ~125 m 945 parsele cephelidir. 2 tarafi komsu
parsellerle cevrilidir. Durusu Park Caddesi konumuna gére ortalama parsel genisligi 175 m., derinligi 145 m. dir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Konu parsel Uzerinde; ruhsatsiz durumda bodrum + zemin kat olmak Uzere 2 katl silindir seklinde betonarme
restoran ve disandan gorildigu kadarnyla silindir betonarme kule bulunmaktadir.

Mevcut durumda otele qit restaran olarak kullanilan yapilardan 2 katl, silindir seklinde olan yapi betonarme
karkas insaat tarzinda insa edilmistir. Yerinde yapilan dlcumler sonucunda 2 kath yapi bodrum ve zemin katta
foplam brut ~250 m? alanlidir. Bodrum kat mutfak zemin kat restoran olarak kullaniimaktadir.

Degerleme tarihinde bos durumda olan disandan goérdlen kule tarznda yigma yapi oldugu dustnUlen yapil
tarafimiza gésteriimemistir. Tasinmazin yerinde yaklasik ~575 m2 oldugu dustnulmekte olup degerleme bu alan
Uzerinden yapilmistir.

ilave olarak basit tarzda bircok kiicUk yapi bulunmakta olup degerlemede gézardi edilmistir.

Restoranin zeminleri seramik kaplama, dis cephesi boyal, dogramalan ve tavani ahsap, duvarlan plastik
boyaldir. Tasinmazda isitma sistemi olarak séomine kullanimaktadir. Bina dis cephesi siva Uzeri dis cephe
boyasidir.

Cins tahsisli parsel Uzerindeki yapilarn belediyede herhangi bir kaydinin olmadigi tespit edilmistir. Parsel Uzerinde
yer alan yapilara ait toplam 1.665,95 m? alan icin 9 adet yapi kayit belgesi bulunmaktadir. S6z konusu belgelerin
hangi yapilara ait oldugu tespit edilememis olup basit ve kUgUk yapilar degerlemede gbz ardi edilmistir.
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3.4.3 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Tasinmaz Uzerinde yapilar icin herhangi bir ruhsat, iskan vb. evrak bulunmamaktadir. Ancak imar barngindan
yararlanimis olup parsel Uzerindeki yapilar icin toplam 1.665,95 m2alanli 9 adet yapi kayit belgesi alinmistir. imar
barisi sUreci ile yeniden cins tashihi tfapuda yapllamamis gérinmektedir.

344 _Gay_rimenkulﬁn Degerleme Tarihi itibarlyla Hangi Amagcla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerindeki yapilar 261 parselde bulunan yapilar ile birlikte otel olarak
kullaniimaktadir. Parsel Uzerinde otele ait 1 adet restoran ve degerleme tarihinde bos durumda oldugu beyan
edilen kule bulunmaktadir.

\.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 18 | '



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

4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri (Market Value)

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

Pazar Kirasi (Market Rent)

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

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yokimlUlugUn bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarnn her
birinin menfaatfini yansitan tahmini fiyattir.

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

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

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

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

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

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

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu safis” terimi siklikla, bir satficly satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mumkin olmadigr ve alicilann 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 ddenecek
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 dayaldir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik
verilmesi gerekli gérllmektedir:

(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 8l¢Ude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

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

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degderin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUrllimesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarnin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varlig@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli 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 Yéntemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi trinun secilimesi (6rnedin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislarinin tahmin edilecedi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tfahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden degder de déhil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetfinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirenmektedir.

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

(a) katiimcilarnn degerleme konusu varlkla dnemli dlcude ayni faydaya sahip bir varlig yasal kisitliamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim &ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan 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 tfemel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGIi VE VERILER

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

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapi Kayit Belgelerinin bulunmasi x  Bolgeye Ozel arac ile ulasim saglanmasi,
+ Bolgede otel kullaniminin yaygin olmasi, % Yapl kayit belgelerine goére cins tashihinin
yapillmamis olmasi.
Firsat Tehditler
+ Istanbul  Havalinanina  yakin  konumda x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
bulunmasi. gelismeler, tUm  sektdrleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérinU de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi géruosmeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.
Konu gayrimenkul mevcutta furizm amaclh kullanimdadir. Degerlemede kullanilacak maliyet analizinde arsa
degerinin tespitine yonelik yakin bolgedeki, arsa vasifli gayrimenkuller satislan emsalleri arastinimis olup, olumiu
ve olumsuz 6zelliklerine gbre analiz edilmistir.

Satilik Arsa Emsalleri

No Konum Durum Ada Yapilasma Beyan Tahmin Beyan Beyan *Tahmin Olumliu / Olumsuz iletisi
/Parsel Sarh Edilen Edilen Edilen Edilen Edilen Ozellikleri m
Alani Alani Fiyah Fiyah Fiyah
(m?) (m?) (TL) (TL/m?) (TL/m?)

1 Boyalk Satik  108/1 Konut, 7.171 7.171  124.500.00 17.362 17.362 Tasinmaza yakin konumda  (212)

Mah. KAKS:0.09 0 Germe Kizilcaali Yoluna 288
cepheli 7.171 m? alana 7280
sahip arsa satiliktir.

2 Deliyun Satilik 0/1062 Konut Alani, 5216 5216 59.900.000 11.484 11.484 Tasinmaza ~300 m (532)
us 2 kat, uzaklikta, ara sokakta 324
Mah. KAKS:0,10 konumlu konut lejantliarsa 0549

! satiliktir.

3 Deliyun Satilik 0/1081 Konut, 2 kat, 5.392 5.392 59.000.000 10.942 10.942 Tasinmaza ~1.3 km (212)
us KAKS:0,10 uzaklikta, 5.392 m? alana 558
Mah. sahip satiliktr. 2533

4 Boyalk Satilik 125/103  Ticaret 5.979 5.679 85.000.000 12.795 14.967 Tasinmaza ~300 m (212)
Mah. Alani, 2 kat, uzaklikta, Germe- Kizlcaali - 683 12

KAKS:0,12 Ana yoluna cepheli ticaret 66
lejantli arsa satiliktir.

5 Boyalk Satik  125/19 Konut+Ticar 4.285 4,285 18.350.000 4.282 4.282 Tasinmaza yakin konumda  (212)
Mah. et+Turizm Konut+ticaret ve 597

Alani, 5 kat, ticaret+konut+turizm 2050
KAKS:0.50 alanlinda kalan

konut+ticaret yapilasma

kosulllarn Kaks: 0.50, 5 kat

olan 20.704 m2 lik arsanin
4.282 m2 si satiliktir.

6 Boyalik  Satilik 125/198  Ticaret 3.210 3.210 21.000.000 6.542 6.542 Tasinmaza yakin konumda  (212)
Mah. Alani, 15 kaf, bulunan 7.246 m2 arsanin 597
KAKS:1.00 3.210 m2 si satiliktir. 2050
7 Deliyun Satiik  0/383 Konut Alani, 1.028 1.028 11.000.000 11.000 11.000 Tasinmaza ~1,65 km (212)
usMah. 2 kat, uzaklikta, ara sokakta 477 87
KAKS:0,10 konumlu konut lejantl arsa 87
o satiliktr.
-
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8 Baklal  Kirallk  133/32 - 3.377 3.377 55.000 16 16 Efrafinda yerlesim bulunan  (532)
Mah. Uzerinde yapilar yer alan 067
arsa kiraliktirr. 7202
9 Boyalk Kiralk  128/14 Ticaret + 37.844 37.844 160.000 4 4 Germe- Kizilcaali Ana (212)
Mah. Turizm + yoluna yakin konumlu arsa 873
Konut Alani kiraliktir. 1577
I+2 kat,
KAKS:0,50

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
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Emsal gayrimenkullerin konumlarini gosteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynintili Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu, degerlemeye konu
gayrimenkul ile ayni imar sartlarina sahip emsal bulunamamistir. Yakin cevredeki imarli parseller incelendiginde,
bolgede genellikle konut ve ficaret imarl parseller bulunmakta oldugu gorGimUstir. Yapilan arastirmalarda
gayrimenkul aracllik faaliyetinde bulunan kisiler ile goristimUs ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlar
incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus
gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak halihazirda piyasada satilik ve kiralk olarak
pazarlanan gayrimenkulin detaylarn &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile
karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarndan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklarn gérUlmuUstr.

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 farkliliklar
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulin fiziksel 6zelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUkliguU, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vib. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklannin dederlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli mulkiyet, Gst hakkr devri, devre mulk vs.) ortaya cikaracagdi serefiye
farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bolgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asadidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

e Bdlgede yapilan arastirmalarda edinilen bilgilere gdre benzer konumda yer alan konut imarl arsalarin

talep edilen fiyatlannin 5.000-10.000 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmigtir.
e Bdlgede yapilan arastrmalarda edinilen bilgilere gére benzer konumda yer alan ficari imarl arsalarin

talep edilen fiyatlannin 8.000-15.000 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmigtir.

L
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Emsallerin Karsilastiriimasi

Satilik arsa emsalleri, olumlu/olumsuz 6zelliklerin gore karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile uyumlu hale
getirilmistir.

Emsal gayrimenkulden 6ngoérilen pazarlk paylarinin distlmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, imar durumu, alan bUyUkligU, geometri, mulkiyet durumu” gibi kriterlere goére serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun *5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhigini Goésteren Krokiler” bélimiUnde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlar géz 6ninde bulundurularak; ulasim akslarina olan mesafesi, erisilebilirligi, merkezi
konumu vb. kriterleri géz 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar Durumlarnina iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin yapilasma sartlan ve fonksiyonlan géz éniinde
bulundurularak duzeltme yapilmistir. Bélgede Konut ve Ticaret alani imarili parsellere olan talebin daha yuksek
oldugu, yUksek yapilasma haklarna sahip arsalarn daha yUksek bedellere talep gdrmesi vb. kriterleri goz
6nUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Alan BOyUkIGGUne lliskin Dizeltme Kriterinde, emsallerin alanlar géz éniinde bulundurularak dizeltme
yapilmigtir. KicUk alana sahip arsalar, bUyGk alana sahip arsalara gére daha yUksek birim degerlerle
safilmaktadir. Bu bélimde alan kriterleri gdz énunde bulundurularak dizeltme yapilmigtir.

Tablodan secilen gayrimenkul, numaratajlarina gére tabloya islenmistir.

Emsallerin Geometri Durumlarina lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin sahip oldugu géz éninde bulundurularak
dUzeltme yapilmistir. Daha dizgun geometriye sahip arsalarn yapilasma kosullarinin daha nizami kriteri géz
6nUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin MUlkiyet Durumlanna iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin hisseli veya tam mulkiyet olmasi géz
onUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir. Tam mulkiyetli emsallerin satis issemlerinin daha rahat ve hizli
olacagi dustUncesi ile dUzeltme yapilmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkule gdre daha kicUk alana sahip gayrimenkullerdir. Bu
durum alana iliskin dUzeltme kriterinde géz énunde bulundurulmustur.

Emsaller genellikle konut ve ya ticaret imarl arasalardir. Degerleme konusu tasinmazin bUyUk bir kisminin spor
alani lejatinda kalmasi tasinmaza olan talebi dustrecegdinden imara iliskin dUzeltme kriterinde gdz énunde
bulundurulmustur.

Degerleme konusu tasinmaz Germe Kizlcaali Yoluna yakin konumda yer almaktadir. Emsallere yol yakinlik
durumuna goére eksi ve ya arti ydnde serefiyeler uygulanmistir.

Emsaller arasinda hisseli tasinmaz emsali bulunmakia olup bu durum mdulkiyete iliskin kriterinde géz 6ninde
bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha Yapilasma Kosullarina
Sahip, Daha Ki¢Uk Alanl ve Daha DUzgin Geometriye Sahip ise serefiye, hisseli olan emsallere serefiye pozitif
girimektedir.

Karsilastirma Tablosu — Satis Degeri

El E2 E3 E4 E5 E6 E7
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 124.500.000 59.900.000 59.000.000  85.000.000 18.350.000 21.000.000 11.000.000 TL
Pazarlik Payi -20% -20% -15% -20% -15% -15% -15% %
DUzeltilmis Deger (B) 99.600.000 47.920.000 50.150.000  68.000.000 15.597.500 17.850.000 9.350.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 7171 5216 5392 5979 4285 3210 1028 m?
DUzeltilmis Alan (D) 7171 5216 5392 5679 4285 3210 1028 m?
Dizeltme Oncesi Deder (A/C) 17.362 11.484 10.942 14.216 4.282 6.542 10.700
DUzeltilmis Deger (B/D) 13.889 9.187 9.301 11.974 3.640 5.561 9.095 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme -30% 2% 5% -20% 10% 5% 10% %
Alana lliskin DUzeltme -20% -25% -25% -20% -25% -25% -50% %
imara lliskin DUzeltme -25% -25% -25% -35% -35% -40% 25% %
Geometriye lliskin Dizeltme -10% -10% -10% -10% -5% 0% -5% %
Mulkiyete lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 8% 8% 0% %
Toplam DUzeltme -85% -58% -55% -85% -47% -52% -70% %
Serefiye Uygulanmis Deger 2.083 3.859 4.185 1.796 1.929 2.669 2.729 TL/m?
Ortalamasi 2750 TL/m?

*Emsal gayrimenkul daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Konu gayrimenkulUn satis degerinin 2.750 TL/m? olabilecegdi gdrUs ve kanaatine varimistir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

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

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan, gelir ydénteminin uygulanmasi
icin isletmeden gerekli verilerin saglanamamasi nedeniyle gayrimenkulin arsasinin bugunkU Pazar degerinin
tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimasi, fasinmaz Uzerindeki yapilar ile birlikte bugunki Pazar degerinin
tespitinde; Maliyet Yaklasimi Yéntemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

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

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

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

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

(c) dnemli dlcude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

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

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢cin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulUn arsa degerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi kullanilmustir.
(Degerlemeye konu otel binasina emsal olusturabilecek, benzer kullanima sahip emsal gayrimenkul bilgilerine
erisilememis olmasi sebebiyle yapi icin emsal karsilastirma ydntemi kullanilamamistir.)

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikartilmis, satiimis veya kiralanmis benzer gayrimenkul
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtun unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmustir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, bUyUklUk, geometri, milkiyet durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastinimis, emlak pazarnnin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile géristimUs; kamu
kurum ve kuruluslarnndan da bilgi ediniimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c benftlerine gbre; " degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlctde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gdrmesi ve/veya”, “dnemli élcUde benzer varliklar ile ilgili sikk yapillan ve/veya glncel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yaplilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkulUn arsa degerinin takdiri icin emsal olabilecek
ayni imar durumuna sahip satilik emsallerin bulunmamasi sebebiyle, konut ve ticaret imarli arsa fiyatlan dikkate
alinmis, emsal alinan degerler *konum, imar durumu, alan bUyUkligu, geometri, mUlkiyet durumu” gibi kriterlere
gore serefiyelendiriimis ve tasinmazin arsa degeri takdirinde pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir. Pazar yaklasimi
ile elde edilen arsa degeri, maliyet yaklasimi ydteminde arsa degeri olarak kullanilmistir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

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

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

S
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4.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynnhli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

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

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler géz 6nUnde
bulundurularak gayrimenkul icin takdir edilen pazar dederi asagidaki tablolarda belirtiimistir.

Degerleme Tablosu — Arsa Pazar Degeri

Ada / Parsel Alan (m?) Deger (TL/m?) Toplam (TL)

0 Ada / 944 parsel 17.227 2.750 47.374.250
Toplam Yaklasik 47.375.000 TL

6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

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

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli dlcUde ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisittamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin 6nemli bir prim 6demeye razi oimak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

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

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

4.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerlemeye konu otel binasina emsal olusturabilecek, benzer kullanima sahip emsal gayrimenkul bilgilerine
erisiememis olmasi sebebiyle yapi icin emsal karsilastirma yontemi kullanilamamistir. Bolgedeki arsa emsal
degerlerine erisilebiliyor olmasi ve yapinin insaasi ile ilgili intiyac duyulan insaat maliyetinin takdir edilebilecek
olmasi géz énunden bulundurulmus, gayrimenkulin yeniden Uretim maliyetinin hesaplanabilecek olmasi dikkate
alinarak, degerleme ydntemi olarak Maliyet Yaklasimi analizinin kullaniimasi uygun bulunmustur. Bu analizde
gayrimenkulin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalann teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insaa edilen binalann insaat maliyetleri ve gecmis
tecrUbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z éninde bulundurularak degerlendirilmistir.

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

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkulUn arsa degerinin fakdiri icin emsal olabilecek
ayni imar durumuna sahip satilik emsaller, emsal alinan degerlere uygulanan “konum, imar durumu ve alan
bUyUklogu"” gibi serefiye kriterleri raporun “BolUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdi
altinda sunulmaktadir.

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

Bina maliyet degerleri, binalann teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzeme detaylan, piyasada ayni
ozelliklerde insaa edilen binalarnn insaat maliyetleri ve gecmis tecribelerimiz dikkate alinarak belirlenmistir. Konu
parsel Uzerinde yer alan “cevre dizenlemesi, kaldinm ve yesil alan dUzenlemeleri, otopark giris ve cikisa hizmet
eden yollar, nizamiye yapilar, gevre duvarl ve guvenlik unsurlar vb... * isler harici ve mUteferrik isler kapsaminda
degerlendirilmis olup, maliyetleri Birim insaat Maliyetine yansitilmigtir.
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Ayrica yapi maliyeti tespit edilirken guncel 12 Agustos 2023 tarininde Resmi Gazetede yayinlanan insaat maliyet
bedelleri g6z 5nunde bulundurulmustur. Yerinde yapilan incelemelerde, yapinin “3B yapi sinifinda” oldugu tespit
edilmis olup, yapinin yasi ve bakim durumu ile alakall eskimelerinin bulundugu dikkate alinmis ve % 25 yipranma
orani uygulanmasi uygun gérilmustir. Tasinmazin Otel olarak kullaniimasi ve ic kisimlarinin bakimli olmasi da yapi
maliyeti belirlenirken dikkate alinmistir.

4.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastrmalar, degerleme streci ve emsal analizi géz 6ninde bulundurularak gayrimenkul icin
maliyet yaklasimi ile ulasilan pazar degeri asagidaki tabloda belirtilmigtir.

Degerleme Tablosu (0 Ada / 944 parsel)
Arsa Pazar Degeri

Arsa Alani (m?) Deger (TL/m?) Toplam (TL)
17.227 2.750 47.374.250
Yaklasik (TL) 47.375.000

Bina Degeri
Yapi Alani (m?) Maliyet Degeri (TL/m?) Yipranma Orani (%) Toplam (TL)
825 9.000 %25 5.568.750
Yaklasik (TL) 5.570.000

Toplam Deger Yaklasik (TL) 52.945.000
Degerleme calismasinda maliyet yaklasimi ile ulasilan deger 52.945.000 TL olarak belirlenmistir.

6.3 Gelir Yaklasimi

4.3.1 Gelir Yaklagimini Aciklayici Bilgileri

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

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

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

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

indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tOrGnun secilmesi (6rnegin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, foplam nakit akislar
veya Ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin tahmin edilecedi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tfahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi Yontemi uygulanmis olup, baska ydntem
uygulanmamigtir.

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

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi Yontemi uygulanmis olup, baska ydntem
uygulanmamigtir.

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

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi Yéontemi uygulanmis olup, baska ydntem
uygulanmamigtir.
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4.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi Yontemi uygulanmis olup, baska ydntem
uygulanmamustir.

4.3.6 Kira Degerinin Belirlenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu otel binasina emsal olusturabilecek, benzer kullanima sahip emsal gayrimenkul bilgilerine
erislememis olmasi sebebiyle bdlgede yer alan satilik ve kiralik arsa degerleri arastinimis olup, elde edilen veriler
serefiye kriterlerine gore karsilastinimistir.

Karsilastirma Tablosu — Kira Degeri

El E2
Durum Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 55.000 160.000 TL
Pazarlik Payi -10% 20% %
DUzeltilmis Deger (B) 49.500 128.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 3377 37844 m?
DUzeltilmis Alan (D) 3377 37844 m?
Dizeltme Oncesi Deder (A/C) 16 4
DUzeltilmis Deger (B/D) 15 3 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme -15% 20% %
Alana lliskin DUzeltme -25% 40% %
imara lliskin DUzeltme 0% 0% %
Geometriye lliskin Dizeltme -5% 5% %
MUlkiyete lliskin DUzeltme 0% 0% %
Toplam DUzeltme -45% 65% %
Serefiye Uygulanmis Deger 8 6 TL/m?
Ortalamasi 7 TL/m?

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

Bdlge emlakeilari ile de goérUsulmus olup konu gayrimenkulUn arsa kira degerinin 7,00 TL/m?/Ay olabilecegi gorus
ve kanaatine variimistir.

4.3.7 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

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

Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.
Degerleme Tablosu — Kira Degeri

Deger Toplam

2

Parsel Alani (m?) TL/m2/Ay) (TL/AY)
17.227,00 7.00 120.589

Toplam Yaklasik 120.000 TL/Ay

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

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsilidr insaat yapimi ydntemleri kullaniimamustir.

4.3.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir.

6.3.10Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimiar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir.

4.3.11En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

-
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e Bir kullanmin fiziksel olarak mUmkin olup oimadigini degerlendirmek i¢in, katilimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,

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

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katlimciya, varligin alternatif kullanima dénUstGrme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullonmindan elde edecedi getirinin Uzerinde yeterli bir gefiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

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

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mulkon finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yuksek getiriyi saglayan en verimili
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yasalarca izin veriimeyen ve fiziki
acidan mUmkuin olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, cevre Ozellikleri, bUyuklugu, kullanim uygunlugu gibi ézellikleri gbz
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Otel” olarak kullanilabilecedi
dUsUnUlmektedir.

4.3.12Misterek Veya Bolunmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulin bina &zelliginde olmasi sebebiyle mUsterek veya bdlunmuUs kisimlarnn degerlemesi
yapilmamigstir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashriimasi Ve Bu Amagcla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin mevcut
durumu bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi Yéntemi kullanilmigtir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi (Arsa Degeri) Pazar Degeri 47.375.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri 52.945.000
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan gayrimenkulUn yalnizca arsasina deger takdir edilmesi amaclanmis
olup, pazarda gerceklestirien benzer mulklerin satislanyla karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde
konu gayrimenkuller benzer kullanmda emsallere ve somut verilere ulasiimistir.

TUm gayrimenkulUn degeri takdir edilirken ise Maliyet Yaklasimi baz alinmis olup kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesi uygulanmistir.

Buna gdre gayrimenkulin toplam pazar dederi icin 52.945.000.-TL (ElliikiMilyonDokuzYizKirkBesBin.-Tirk Lirasi)
kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

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

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yl Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul iki Katli Ve Uc Katli iki Kargir isyeri Ve Arsa vasifl ana tasinmaz niteligindedir..

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

Degerleme konusu Ust hakki veya devre mulk hakkr degildir.

\.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portfoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda 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 Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi’ nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

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

GayrimenkulUn tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde “ipotek” kaydi bulunmamaktadir.

GayrimenkulUn tapu kaydinin Serhler hanesinde “9,73 M2 LIK KISIM UZERINDE 99 YILLIGI 1 LIRADAN BOGAZICI
ELEKTRIK DAGITIM A.S.LEHINE KiRA SERHI (26/04/2000 tarih 2107 yevmiye ile.) " beyanlan bulunmaktadir.

Not; Tasinmaz Uzerindeki trafo icin konulmus olup herhangi bir kisitlayici durum bulunmamaktadir.

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

8.1.2 I?eéerlerpe Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Ol¢cude Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin, Uzerinde ipotek veya gayrimenkulUn degerini dogrudan ve énemli élcUde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan hari¢, gayirmenkulin 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

ilgili mevzuat uyannca dederlemeye konu gayrimenkulUn konumlandidi yapilara ait toplam 1.665,95 m? alana
sahip Yapi Kayit Belgeleri mevcuttur. Yapi kayit belgelerine ait réleve projeleri bulunmamakta olup, tapuda bu
bdgelere istinaden cins tashihi yapiimamis géronmektedir.

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

Degerleme konusu parsel Uzerindeki yapilarla ilgili yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.
Mimari projesi olmayan yapillar icin yapi kayit belgeleri alinmistir. Yapi kayit belgeleri icin vaziyet plani ve réleve
projesi bulunmamaktadir.

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

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 1II-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi”"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina liskin Esaslar Tebligi”Nin
ilgili Maddeleri Kapsaminda Ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme Yapiimasi Gerekmektedir.)
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; *Ortaklik
portfdyUne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

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

GayrimenkulUn tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. S6z konusu parselin Uzerindeki yapilar icin yapi
kayit belgesi alinmis olmaisi ile tapuda cins dedisikliginin yapilmasi icin ik adimin atilmis olmasi nedeniyle rapor
konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklid
portféyinde “isyeri Ve Arsa” bashdl altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi gérUs ve kanaatindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

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

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

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa / Arazi Teslimlerinde 10%
01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m2'den Fazla Olan Kismi icin 20%

Net Alanin 150 m?'ye Kadar Olan Kismi igin* 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda* 10%

01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda* / ** 1%
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013 - 31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TLye konor e 17%
Yapi Ruhsatinin Alindidi Tarihte 500 -999 TLise 10%
Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m2 Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibaryla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000TLye kOdgr e 17%
Yapi Ruhsatinin Alindidi Tarihte 1.000 - 2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m2 Rayi¢c Degeri 2.000 TL Ozeri 20%

*16.05.2012 tarihli ve 1706 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUstUrdlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapl alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarnn bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.
** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan Uks veya birinci sinif insaatiarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m#nin altinda ise KDV orani %1'dir.

Konu tasinmaz tapuda isyeri nitelikli olmasi sebebiyle KDV orani %20 olarak belirlenmistir.

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

10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

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

Rapor konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cergevesinde gayrimenkul  yatinm
ortakligr portféyGnde ‘“lsyeri Ve Arsa” bashg allinda bulunmasinda, devredilmesinde (safisina)  ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gorus ve kanaatindeyiz."

10.2 Nihai Deger Takdiri

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

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

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

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

Deger Tablosu (27.12.2023 tarihli)
iki Kath Ve Uc Kath iki Kargir isyeri Ve Arsa (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 52.945.000 63.534.000 TL

*%20 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.

o Deger gorusu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belirlenmigtir.

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

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

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

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdidi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
veriimesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Gretilmis olup, hi¢gbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazil
on izni olmadan G¢uncu sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

o  Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice YILDIRIM Fatih TOSUN
Lisans No:411318 Lisans No: 400812
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