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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi : | Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S.
Raporu Hazirlayan Kurum : | Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.
Rapor Tarihi : | 26.01.2026
Rapor No : | OZEL-2025-00140
Degerleme Tarihi : | 31.12.2025
istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1 Ada
Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler : | 69 Parsel Ulzerinde konumlu "Ticari Bina" vasifli
gayrimenkul
Calismanin Konusu : | Konu Gayrimenkuliin Pazar Degeri Tespiti

Altunizade Mahallesi, Kusbakisi Sokak No:35
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Acik Adresi : Uskidar / istanbul

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin | | Toplam Kapali Alan 9.742 m?
Toplam Kapali Alani )
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Turistik Tesis Alani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Degerl orev Al I . iCi
egerlemede Gorev Alan Uzmanlar Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICI
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Uygunluk Beyani

e Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

o Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

e Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuclara bagli
degildir.

e Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

e Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

e Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlhk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari agciklamak niyetiyle yapilmamustir.

e Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

e Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme slirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngoriliir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tirid sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidu ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gbézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Degerleme Tarihi :31.12.2025

Rapor Tarihi :26.01.2026

Rapor Numarasi : OZEL-2025-00140

Raporun Tiirii : istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1 Ada - 69 Parsel iizerinde

konumlu "Ticari Bina" vasifli gayrimenkuliin pazar degeri tespiti

SPK Kapsami : Evet

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan GEKICi

1.3 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S. arasinda

10.12.2025 tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.4 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama
Bu degerleme raporu;

e Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda

Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi

e Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (lll-62.1)sayili Sermaye Piyasasi’'nda Degerleme Standartlari

hakkinda teblig

e Sermaye Piyasasi Kurulu 22.06.2017 tarih ve 285/856 sayili karari ile uygun gorilen

Uluslararasi Degerleme Standartlari

Kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitic Bilgiler
Miisteri Unvani : Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S.

Miisteri Adresi : Altunizade Mah. Kusbakisi Caddesi. No:35 Uskiidar / istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkuliin glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis olup

misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1 Ada - 69 Parsel (izerinde konumlu "Ticari
Bina" vasifli gayrimenkuliin pazar degeri tespiti glincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi amaci ile

hazirlanmustir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.2 Pazar Degeri

Bir varlik veya yukimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.3 Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli,

ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

3.4 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu (g yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.4.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

proseddrlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyiklik, imar durumu ve emsali gibi

kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel o6zelliklere sahip

karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.4.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z

konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igcin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin iiretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.4.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozliyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur
olmasi,

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

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine

indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuclanmaktadir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

4.1 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, ekonomik dongtilere en hizl tepki veren alanlardan biri olmayi 2025 yilinda da
sirdirmektedir. Hem faiz oranlari, doviz kurlari, enflasyon gibi makroekonomik faktorler hem de
beklentiler, gliven algisi, yasam tercihleri gibi mikro dinamikler sektériin yoniini belirlemektedir.
Ekonomideki belirsizlik azaldikga tlketici gliveni artmakta, bu da konut ve yatirim amacli gayrimenkul

talebine dogrudan yansimaktadir.

2021-2023 doéneminde pandeminin etkileri, artan maliyetler ve yilksek enflasyon sektérde
dalgalanmalara yol agmisti. Ancak 2024’in ikinci yarisindan itibaren makroekonomik istikrar adimlari,
2025 yilinda gayrimenkul piyasasinda kismi bir dengelenme siirecini baslatmistir. Ozellikle faiz
oranlarinda beklenen gevseme ve finansmana erisimdeki iyilesmeler, 2025’te sektdre yeni bir ivme

kazandirmistir.

2025 yih itibariyla konut fiyatlari artmaya devam etse de, dnceki yillara kiyasla fiyat artis hizinda
belirgin bir yavaslama gozlenmektedir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi verilerine gore, konut
fiyat endeksi 2025’in ilk yarisinda bir 6nceki yila gére ortalama %32,9 artmistir. Bu oran, 2023 ve

2024 donemindeki %70’in Gzerindeki artis hizina gore daha dengeli bir tablo ortaya koymaktadir.

Buna karsin, insaat maliyet endeksi ylksek seyrini korumaktadir. Enerji fiyatlarindaki oynaklik ve
ithalata bagimli insaat malzemeleri, yeni projelerin maliyetini artirmakta ve yatirnm kararlarini
geciktirmektedir. Bu nedenle 2025’te bircok gelistirici, liks ve Ust segment projelere yonelerek

maliyet baskisini kar marjiyla dengelemeye calismaktadir.

Konut talebinin cografi dagilimi da degisim gdstermektedir. istanbul, Ankara ve izmir gibi
metropollerde kentsel donlsiim ve yenileme projeleri 6n planda olurken, Antalya, Mugla, Balikesir
gibi bolgelerde yabanci alimlarinin etkisiyle ikinci konut talebi canli kalmistir. Ozellikle deprem riski
tasiyan bolgelerde dontisim projeleri 2025 yilinda yeniden hiz kazanmis, bu da sektérde insaat

faaliyetlerini desteklemistir.

2025’in dikkat ceken egilimlerinden biri de teknoloji ve stirdirlebilirlik odakli projelerin yikselisidir.
Akilli bina sistemleri, enerji verimliligi yiksek yapilar ve ¢evre dostu sertifikali projeler hem yerli hem
yabanci yatinnmcilar agisindan rekabet avantaji yaratmaktadir. Dijitallesme, gayrimenkul alim-satim
sureclerini kolaylastirmis; sanal turlar, dijital tapu islemleri ve ¢evrimici kredi platformlari sektorde

standart haline gelmistir.
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Yabanci yatirimcr ilgisi 2025 yilinda da sirmekle birlikte, kiresel ekonomik kosullar ve vize-
vatandaslk politikalarindaki degisiklikler nedeniyle 2024’e kiyasla daha temkinli bir egilim

gorilmektedir. Ancak doviz bazinda degerini koruyan Tirk gayrimenkul piyasasi, 6zellikle Orta Dogu,

Rusya ve Avrupa’daki yatirimcilar agisindan hala cazip konumdadir.

Oniimizdeki dénemde, gayrimenkul sektériiniin seyrini belirleyecek ana unsurlar; faiz politikas,
maliyet yonetimi, kentsel donlisim uygulamalari ve ekonomik giiven endeksi olacaktir. Faizlerin
diists trendini srdlirmesi ve finansman kosullarinin iyilesmesi durumunda 2025’in ikinci yarisinda

satislarin daha da artmasi beklenmektedir.

Sonug olarak, Tirkiye gayrimenkul sektorlii 2025 yilinda daha dengeli ancak temkinli bir blylime
slrecine girmistir. Geng nifus, artan sehirlesme orani, dijital dontsim ve strdurulebilir projelere
olan talep, sektdére uzun vadede glcli bir potansiyel sunmaktadir. Bununla birlikte, yliksek
maliyetlerin ve gelir-fiyat makasinin daralmasinin kontrol altina alinmamasi halinde, sektoriin orta

vadeli stirdirilebilirligi acisindan riskler devam edecektir.

4.2 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, jeopolitik konumu ve geng dinamik niifusuyla gelismekte olan piyasalar arasinda
onemli bir aktor konumundadir. Ancak yiliksek enflasyon, siirekli olarak dalgalanan doviz kuru,
genisleyen cari acik ve kiiresel ekonomideki belirsizlikler gibi ic ve dis kaynakli riskler, ekonominin

kirllganliklarini artirmaktadir.

2024 yilinda Tirkiye ekonomisi, pandemi sonrasi donemde istikrar arayisini sirdiirmus ve ihmh bir
blylime performansi ortaya koymustur. 2023’teki yavaslamanin ardindan ekonomi, 2024’te %3,2
oraninda buylimdastir. Bu biylmede ig talebin giigli seyri, kamu yatirimlari ve ihracattaki toparlanma
belirleyici olmustur. Bununla birlikte, kiiresel ekonomideki durgunluk egilimi ve yuksek enflasyon

baskilari, ekonomik biylimenin hiz kazanmasini kisitlamistir.

2025 yilina bakildiginda ise; Hazine ve Maliye Bakanliginin agikladigi verilere goére Turkiye’nin ilk yari

blylime orani %3,6 olmustur.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tiirkiye ekonomisi 2024’teki dengeli biylime egilimini 2025’in ilk
yarisinda da siurdirmektedir. Blylmenin strdurulebilirligi agisindan i¢ talep ve kamu yatirimlari
onemli bir destek unsuru olmaya devam ederken, fiyat istikrarinin saglanmasi ve dis finansman

dengesinin glglendirilmesi 6nimiizdeki dénemin temel oncelikleri arasinda yer almaktadir.
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Ekonominin orta vadede istikrarli ve kapsayici bir blylime patikasina girebilmesi, para ve maliye

politikalarindaki uyumun strdirilmesine bagh olacaktir.

YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESI
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Grafikteki Tirkiye ekonomisinin yilliklandirilmis GSYH biylime oranlarinin 2014’den 2025’e kadar
olan seyri gosterilmektedir. Verilere gore, 2018-2019 yillari arasinda biylime orani belirgin sekilde
duserek sifira yaklasarak negatif seviyelere inmistir. Bu donem, ekonomik dalgalanmalar ve finansal
sikintilarin etkili oldugu bir zaman dilimine karsilik gelmektedir. 2020 yilinda COVID-19 pandemisinin
etkisiyle bliyime oraninda sert bir daralma yasanmis, ekonomi ciddi 6l¢lide yavaslamistir. Ancak
2021 yilinda glicli bir toparlanma gozlemlenmis ve bliylime orani grafikteki en yiksek seviyesine
ulasmistir. 2022 ve 2023 yillarinda ise bliyime orani yeniden dislis egilimine girmis, ancak pozitif
seviyelerde kalmaya devam etmistir. 2024 yilina gelindiginde biylmenin daha dengeli oldugu
gorilmektedir. Genel olarak grafik, Tlrkiye ekonomisinin son vyillarda dalgali bir bliyime sireci
yasadigini, dis ve ic politikalarinin etkisiyle donemsel olarak daralma ve toparlanma evrelerinden

gectigini ortaya koymaktadir.
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Kisi Basina Diisen Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH), bir lilkede belirli bir dénemde iiretilen tiim mal ve

hizmetlerin toplam degerinin niifusa bélinmesiyle elde edilen 6nemli bir ekonomik gostergedir.

2019-2024 yillar arasindaki verilere bakildiginda Tirkiye ekonomisinde genel olarak yukari yonli bir
egilim gozlenmektedir. 2019 yilinda kisi basina diisen gelir 9.131 dolar iken, pandemi etkisiyle
2020’de 8.599 dolara gerilemistir. Bu dislis, COVID-19’un kiresel oOlgekte yarattigi ekonomik
daralmanin bir yansimasidir. Ancak 2021 itibariyla toparlanma siireci baslamis, kisi basina gelir 9.639

dolara, 2022’de ise 10.659 dolara ylikselmistir.

2023 yilinda gli¢ll bir artisla 13.339 dolara ulasan bu deger, 2024’te 15.463 dolar ile son yillarin en

ylksek seviyesine ¢ikarak ekonomik biiylimenin siirdliglini gostermistir.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tirkiye ekonomisi pandemi sonrasi donemde kademeli bir

toparlanma gostermis ve kisi basina gelirde istikrarh bir artis yakalamistir.

Bununla birlikte, Turkiye ekonomisi yiiksek enflasyon ve doéviz kuru dalgalanmalari gibi yapisal
sorunlarla miicadele etmeye devam etmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulasan
enflasyon oranlari, 2023 yili sonunda uygulanan siki para politikalari sayesinde %50 seviyelerine
gerilese de 2024 yilinda hala énemli bir risk unsuru olmustur. Merkez Bankasi’'nin faiz artirimlari ve
rezerv politikalari enflasyonu kontrol altina alma ¢abalarini desteklemis, ancak kredi maliyetlerinin
artmasi i¢ talebi ve ekonomik aktiviteyi sinirlamistir. Ayrica déviz kurlarindaki dalgalanmalar, 6zellikle

enerji ve teknoloji ithalati maliyetlerini yikselterek cari agigin genislemesine yol agmistir.
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Sonug olarak, Turkiye ekonomisi 2024 yilinda biliyimesini strdirmekle birlikte, fiyat istikrarinin

saglanmasi ve doviz piyasalarindaki kirilganligin azaltilmasi yoniinde 6nemli adimlar atilmasi

gerekmektedir.

Tiiketici Fiyat indeksinin 12 aylik ortalamalara gére degisim (%)

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran
2020 14,52 13,94 13,33 12,66 12,10 11,88
2021 12,53 12,81 13,18 13,70 14,13 14,55
2022 22,58 25,98 29,88 34,46 39,33 44,54
2023 72,45 71,83 70,20 67,20 63,72 59,95
2024 54,72 55,91 57,50 59,64 62,51 65,07
2025 56,35 53,83 51,26 48,73 45,80 43,23
Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik
2020 11,51 11,27 11,47 11,74 12,04 12,28
2021 15,15 15,78 16,42 17,09 17,71 19,60
2022 49,65 54,69 59,91 65,26 70,36 72,31
2023 57,45 56,28 55,30 54,26 53,40 53,86
2024 65,93 64,91 63,47 62,02 60,45 58,51
2025 41,13 39,62 38,36 - - -
TUKETICI FIYAT ENDEKSI -TUFE (%)
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TUIK Verilerinden alinarak olusturulan grafikte 2020-2025 yillari arasindaki Tiiketici Fiyat Endeksi

(TUFE) oranlarinin aylara gére degisimi gosterilmektedir. Verilere gére, TUFE oranlari yillar iginde

genel olarak artis egilimi gostermektedir. 2020 ve 2021 yillarinda dislik seyreden enflasyon oranlari,

2022’den itibaren hizla yiikselmis; 6zellikle 2023 ve 2024 yillarinda belirgin bir artis yasanmistir. 2025

yili verileri ise 6nceki yila gére bir miktar gerileme egilimindedir, ancak yine de 2020 seviyelerinin
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oldukg¢a Uzerindedir. Bu durum, son vyillarda tiketici fiyatlarinda yasanan yiliksek enflasyonun

etkilerini acik¢a ortaya koymaktadir.

2025 yili itibariyla Tarkiye'nin dis ticaret ve ekonomik gorinimiine bakildiginda, ihracat odakl
stratejinin 6neminin hala 6ne c¢iktig gortlmektedir. 2025’in ilk sekiz ayinda ihracat 178,1 milyar
dolara ¢ikarak gecen yilin ayni donemine gore yaklasik %4,3 artis gostermistir. Bununla birlikte,
ithalat da artis kaydetmis ve cari islemler dengesi Uzerindeki baski devam etmektedir. Turizm
gelirlerinin artirilmasi, yenilenebilir enerji kaynaklarinin yayginlastirilmasi ve enerji ithalatina
alternatif ¢ozimler gelistirilmesi, cari acigin daraltiimasi acgisindan kritik adimlar olarak 6n plana

¢tkmaktadir.

istihdam cephesinde ise, 2025 yili icin resmi issizlik orani yaklasik %8,5 seviyesinde seyretmektedir.
Bu oran, geng niifus arasinda hala daha yiksek olarak gozlemlenmektedir ve Tirkiye’nin dinamik ve
egitimli genc isglclini tam kapasiteyle degerlendirme konusunda yapilandiriimis reformlara ihtiyag
duydugunu isaret etmektedir. Ayrica Ulkenin stratejik cografi konumu nedeniyle, 2024 yili boyunca
yasanan jeopolitik riskler 2025 yilinda da etkili olmaya devam etmektedir. i¢ ve dis riskler, yiiksek
enflasyon, doviz kuru dalgalanmalari ve genisleyen cari acik dahil, blylime performansini sinirlayan
unsurlar arasinda yer alirken, Tirkiye’nin geng nifusu, ihracata dayali biiylime potansiyeli ve stratejik
konumu uzun vadede 6nemli firsatlar yaratmaktadir. Bu cercevede, yapisal reformlarin uygulanmasi,
etkin bir istihdam yaratma stratejisinin gelistirilmesi ve enflasyon ile fiyat istikrarinin saglanmasi,

Tirkiye’nin ekonomik gelecegi acisindan belirleyici olacaktir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 Uskiidar ilgesi
Uskiidar ilgesi, Anadolu yakasinda,

Kocaeli Yarimadasi’nin bati kesiminde
yer alir, Uskidar ilgesi, doguda
Umraniye, giineyde Kadikdy ilgeleri,
bati ve kuzeybatida istanbul Bogazi,
kuzeyde de Beykoz ilcesi’ne
komsudur. ilce bu sinirlar iginde 35
km’lik bir alan kaplar. Batisi denizdir.

Kirsal yerlesmesi olmayan Uskiidar

ilcesi, 52 mahalleden olusur. ilge
genel olarak iskan alanidir. Sanayi ve ticaret merkezleri yer almaktadir. Halkin gelir diizeyi orta
derecede olup, is¢i memur ve esnaf agirliklidir. ilcenin birgok tarihi zenginligi bulunmaktadir. Bunlarin
baslicalar, Kiz Kulesi, Kuleli Askeri Lisesi, Camlica Tepesi, Beylerbeyi Saray’dir. ilgenin 2024 yili
nifusu 512.981’den kisiden olusmaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul: istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi, Kusbasi Sokak
No:35 (1 Ada-69 Parsel) posta adresinde konumlanmaktadir.

Konu miilke ulasim igin; Bogazici Képriisii’'nden Gebze istikametine dogru ilerlerken Uskiidar tabelasi
takip edilerek Beylerbeyi Kopriilli Kavsagi'na girilir. Yaklasik 150 m. ilerledikten sonra sol kolda kalan
GUmisyolu Caddesi ve devaminda Kusbakisi Sokak (izerinde yaklasik 1 km ilerledikten sonra sol kolda
kalan konu gayrimenkule ulasmak mimkindir. Ana arterlere yakin konumu sayesinde ¢esitli toplu
tasima araglari ile konu milke ulasmak mimkdnddr.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlandigi Altunizade Mahallesi, Uskiidar ilgesi'nin merkezinde
konumlanmaktadir. Bolge son dénemlerde is merkezi ve saglik merkezleri nedeniyle kalabaliklasmis
ve konut bolgesi vasfini kaybetmistir. Gayrimenkuliin konumlandigi bolgede ¢ok sayida is merkezi
niteligindeki 3-4 katl ayrik nizam yapilagsmalar yogunluktadir.

Cevresi ticaret ve hizmet fonksiyonlu gelismistir. Gelisimini tamamlamis olan bélgede tiim altyapi
hizmetleri tam kapasite ile saglanmaktadir.

Anadolu yakasinin ilk alisveris merkezlerinden olan Capitol AVM de bu boélgede konumlanmaktadir.

Konu tasinmaz 15 Temmuz Sehitleri Kdprisiine yakin mesafededir.

T .

T
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Uydu Gériintisi

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Uskidar

Mahallesi Altunizade

Koy -

Pafta No

Ada No 1

Parsel No 69

Yiizolgiimi 4.171,90 m?

Niteligi 2 Bodrum, Zemin, 2 Normal Kath Betonarme Turistik Tesis ve Arsasi
Malik Vakko Tekstil ve Hazir Giyim Sanayi isletmeleri A.S.
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5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu kadastro Genel Mudirligii TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit érnegine gore

degerleme konusu tasinmazin lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda son Ug yil icerisinde degisiklik meydana gelmemistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Bu degerleme raporu gayrimenkul yatirim ortakhgi icin hazirlanmamustir.

5.6 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Temin edilen bilgiler dogrultusunda; konu parsel, 18.03.1991 tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli Altunizade
Bolgesi Uygulama imar Plan’nin 22.09.1992 tasdik tarihli ve 1/1000 6lgekli plan tadilatinda ve
13.12.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli genel plan degisikliginde “Turistik Tesis” alaninda, H:9.50 m
(3 kat), KAKS: 0.30, 6n bahge mesafesi 10.00 m. yan bah¢e mesafesi min: 4 m. arka bahge mesafesi

min: 5.00 m. yapilasma sartlarina haizdir. Avan projeye gore uygulama yapilabilecegi bilgisi alinmistir.

Mok e L T E
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5.6.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’nde

yapilan incelemede binaya ait

* 11.10.2007 tarih 2007/6599 sayili yeni yapi icin dizenlenmis yapi ruhsati, 23.11.2007
tarihli 1658 sayili tadilat yapi ruhsati , 30.03.2009 tarih 1873 sayili yapi kullanma izin belgesi,
Gorulmugtdar.
Gayrimenkul igin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.
bulunmamaktadir.

Gayrimenkule ait enerji verimliligi sertifikasi (enerji kimlik belgesi) bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel Gzerindeki yapinin yapi denetim kurulusu Hasanpasa Kurbagalidere Sokak No:10/2 Kadikoy

adresinde faaliyet gosteren Alfa Teknik Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan gergeklestirilmistir.

5.8 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkuliin hukuki durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmamustir.

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Goriis

Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcut olup yasal gerekliligi

olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Bu degerleme ¢alismasi Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi icin hazirlanmamustir.

5.11 Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

23
Rapor No: OZEL-2025-00140



= egns

5.12 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme + Celik Karkas
insaat Nizami . | Ayrik
Binanin Kat Adedi : | 2 Bodrum + Zemin + 2 Normal Kat + Cati Kati
Yas! 1116
Briit Alani : | 9.742 m? (Yasal)

11.239 m? (Mevcut)
Elektrik : | Sebeke
Su : | Mevcut
Isinma : | Merkezi Sistem Dogalgaz
Kanalizasyon : | Mevcut
Asansor 1| 2 Adet
Yangin Merdiveni 1| 2 Adet
Otopark : | Acik ve Kapal Otopark
Yangin Sondiirme Tesisati : | Mevcut
Su Deposu : | Mevcut
Jenerator : | Mevcut

5.13 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler
Degerleme konusu tasinmaz 2 bodrum zemin, 2 normal kat ve ¢ati katindan olusan binadir.

Binanin 2.Bodrum kati projesine gore 3.600 m? alanh olup bu katta mekanik havalandirma, otopark
ve siginak hacimleri yer almaktadir. Mahallinde tespitte katin parselin tamamini kapsayacak sekilde
blyutuldigl gorulmis olup bu katta yaklasik 34 arachk otopark mevcuttur. Otopark alaninda

zeminler epoksi kapl olup duvarlar plastik boyaldir.

1. Bodrum kat projesine gore 3.600 m? alanh olup bu katta otopark bulunmaktadir. Mahallinde
yapilan tespitte 1. Bodrum kat alaninin parselin tamamini kapsayacak sekilde insa edilmis oldugu

goralmistir.

1. Bodrum katta yemekhane ve 2. bodrum kat seviyesine kadar inebilen oditoryum bulunmaktadir.

Ayrica bu katin yaklasik 1.000 m?lik kismi radyo istasyonu olarak kullaniimaktadir.

Zemin kat projesine gore 63,5 m? alana sahiptir. Projesine gore zemin katta i¢c bahge mevcut olup,
ayrica giris holi ve merdiven hacimleri vardir. Mahallinde yapilan incelemede, projede belirtilen ig
bahce alaninin tamaminin bina giris holi ve resepsiyon alani olarak kullanildigi tespit edilmistir.
Yapilan degisiklik sonucu kat alani tamamen kullanilmakta olup mevcut durumda yaklasik 245 m?

alanlidir.
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1.Normal kat 985 m? alana sahip olup bu katta cam ile bélimlendirilmis ofisler bulunmaktadir. Zemin

kat ile arasinda yer alan kiipte 3 adet toplanti salonu ve sergi salonu vardir. Bu katta ofisler, bay-

bayan WC, resepsiyon, stiidyo ve satis ofisi mahalleri vardir.

2.Normal kat 979 m? alana sahip olup cesitli biyukliklerde ofisler, mutfak, bay-bayan WC ve kat arasi
tesisat odasi mevcuttur. 1. Normal kat ile arasinda yer alan kiipte 3 adet toplanti odasi
bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede kat alaninin tamaminin gesitli metrajlarda ofis alani

olarak kullanildigi tespit edilmis olup WC mahalleri bu alanlara dahil edilmistir.

Cati kati yénetim kati olup 515 m? alana sahiptir. Bu katta ofisler, toplanti odasi, tesisat odasi, saft

odasi, asansor makine dairesi, su deposu ve katlara bagl havalandirma merkezlerinden olusmaktadir.

Bina projesine gbre 9.742 m? alanhdir. Mabhallinde yapilan incelemede bodrum katlarin tamaminin
parselin tamamini kapsayacak sekilde insa edildigi tespit edilmistir. Yol Ustl katlarin ise bodrum
katlara gore kademeli insa edilmesinden dolayi, bu alanda yapilan degisikliklerin binayr olumsuz
yonde etkilemeyecegi kabul edilmistir. Bina, projesinde belirtilen kullanim mahallerinden farkli olarak

insa edilmis olup yapilan degisiklikler geri dontstirilebilir niteliktedir.

Mahallinde yapilan tespite degerleme konusu binada kismen projesinden farkliliklar yapildigi ancak
s6z konusu farkhliklarin basit tadilatlarla mimari projesiyle uyumlu hale getirilebilecegi gézlemlenmis
olup 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’inci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren

bir husus bulunmamaktadir.

5.14 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Degerleme konusu tasinmaz sirket merkezi, cikolata imalathanesi, moda merkezi ve radyo istasyonu

olarak kullanilmaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Gucla Yonler

e Tasinmaz ticari ulasimi kolay noktada yer almaktadir.

e Tasinmaz o6zgiin mimarisi ve yiiksek kalite malzemesi ile istanbul’'un en iyi ofis
binalarindandir.

e Peyzaji yapilmis genis bahgesi vardir.

e Tek malikli olmasi nedeniyle fonksiyonel kullanimi ve yonetimi kolaydir.

e Bakimli ve masrafsiz bir binadir.

Zayif Yonler
e Projesine aykiriliklar bulunmaktadir.

Firsatlar

e Binanin farkli fonksiyonlarda (liniversite, kiltlir merkezi, mize vs.) kullanim olanagi
bulunmaktadir.

Tehditler

e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu vyiliksek faiz oranlari gayrimenkul sektériinde
durgunluga yol agmistir. Bu durumun uzun slirmesi halinde gayrimenkul degerlerinde disus

meydana gelebilir.

26
Rapor No: OZEL-2025-00140



— epns
6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin ticari bina olmasi ve bélgede satilik arsa

olmamasi sebebi ile konu gayrimenkul i¢in pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin cevrede konu mulkler ile ortak
temel oOzelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam milkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi durumunda (hisse satisi, Ust
hakki devri, devre milk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda  ¢evreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyiklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gére
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke gére "k&ti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhlklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina goére daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani ongorilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amach diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
Kot Buyiik %11-%25
Orta Kot Orta Buyuk %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiiglik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi, yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazla ayni boélgede yer alan A tipi
ofis binalari dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi/insaat kalitesi, arsa alanlari gibi faktorler

degerlendirilmis ve 6ngodrilen pazarlik paylarina gore karsilastiriimigtir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Konu tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte bina emsalleri bulunmus ve takip eden tabloda

bilgileri derlenmistir.
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Binalar
Toplam Kapal . - 0 .
EMSAL YERi Alan m? Arsa Alanim?| istenen Fiyat Birim m? Fiyati Kaynak Ozellik
Kugukgamlica Libadiye Coldwell Banker Libadiye (%addesn ne komsu,
1 Cad. (Bulgurlu 2272 Ada 600 147,0 86.150.000 TL 143.583 TL bodrum+ zemin+ 3 normal kat+ gati
0(532) 369 48 50
3 Parsel) kath plaza
Kisikli Mahallesi Ya§'amtek '
2 Biiviikcamlica Caddesi 12.800 2.000,0 2.150.000.000 TL 167.969 TL Gayrimenkul 7 katli 20 yillik bina
YUKG 0(538) 331 09 80
B:Lglu::u'\g:g:::iSI Realty Blue Okul olarak kullanilan daha diistik
3 L 8 11.161 3.469,0 1.250.000.000 TL 111.997 TL Gayrimenkul o . s
tzeri(Bulgurlu 472 Ada nitelikli komple bina
0(532)473 04 84
25 parsel)
3 Bdorum + zemin+ 3 normal kat ve
A Barbaros Mahalles! 1.600 365,0 190.000.000 TL 118750 TL Armagan Ingaat ¢ati katindan meyd?na gelnjls, 3(?5
Nuhkuyusu Caddesi 0(535) 615 30 44 m? arsa alani olan ingaati siiren is
merkezi (dekorasyonsuz teslim)
Rumi Mehmet Pasa Coldwell Banker
Mahg Semsipasa Theta Semsipasa Cad. uzeri gift cepheli
5 6.000 755,0 1.285.500.000 TL 214.250 TL L. "
Caddesi (431 Ada 48 0(216) 3360630 |6000 m2 bina( inga edilecek)
parsel)

Emsal tablosunda yer alan emsallere goére hazirlanmis emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

istenen Fiyat 86.150.000| 2.150.000.000| 1.250.000.000( 190.000.000| 1.285.500.000
Pazarlk Payi 10% 40% 10% 5% 25%
Pazarlk Sonrasi Degeri 77.535.000( 1.290.000.000(1.125.000.000| 180.500.000 964.125.000
Buyukluk(m?) 600 12.800 11.161 1.600 6.000
Birim m? Degeri 129.225 100.781 100.797 112.813 160.688
Konum Dizeltmesi 20% 20% 30% 5% -35%
Bina/Arsa Alani Dlzeltmesi 20% 30% 10% 20% 30%
Buyukluk Duzeltmesi -20% 0% 0% -10% 0%
Yas/Dekorasyon/insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 10% 10% 20% 0%
Toplam Dizeltme Katsayisi 20% 60% 50% 35% -5%
Ortalama 154.493 TL

Tasinmazin birim merekare degeri 154.493 TL olarak hesaplanmistir. Buna gore pazar yaklagimi ile

hesaplanan deger asagidaki gibidir.

Bina Al T . et
|n(amz)an| Birim m2 Degeri | Hesaplanan Deger Pazar Degeri
9.742 154493 TL 1.505.073.006 TL | 1.505.070.000 TL

6.5.2 Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik-kiralk isyeri emsallerine
ulasilmis olmasi ve bolgede satilik arsa olmamasi nedeniyle bu degerleme calismasinda maliyet

yontemi kullanilmamustir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkul icin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmazin ticari milk olmasi nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir yaklagimi
kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan ortak temel 6zelliklere sahip bina emsalleri ve emsal

diizeltme tablolari asagida gosterilmistir.
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KiRALIK BiINALAR
Bina Alani | Arsa Alani Birim m?
EMSAL Konum (m2) (m2) ISTENEN KiRA Kirasi KAYNAK OZELLIK
2
Burhaniye Mahallesi Wen Gavri Kl bYakI::\(st|550m aréa a::n;bUI;Ea:l'
1 Yunus Emre Sokak 2.250 550 895.000 TL 398 TL en Bayrimenkul | byt bolumt zemin aitinda, 7 kati,
0(532) 1371617 Shell&Core olarak kiraya verilecek
725 ada 147 parsel .
yeni bina
2 Altunizade Mahallesi 1.300 968 1.500.000 TL 1.154 TL COIdv;i”tBanker ’\tﬂahlrkllz caildesll( l;Z(Jenrllldk(-:‘c?(;fl\k I::IapaI:(
(9 Ada 48 Parsel) . .500. . eta otoparkl ya ?§|. -y|| aha dusu
0(532) 54992 14 nitelikli plaza
. Coldwell Banker .
CengelFerah Mahallesi Yaklasik 800 m? arsa alanina sahip 3
3 1.200 818 675.000 TL 563 TL Theta
810 ada 9 parsel kath Plaza
0(532)54992 14
Bod + in+1 | kat
Burhaniye Mahallesi Remax Masa oat:ugt|nzeelr:IrI:1e dr;ramZIr:i "
4 | Neset Bey Sokak (732 900 700 700.000 TL 778 TL ¢ ydana gelmis,
0(532) 224 98 08 otopark alani kisith daha dustk
Ada 11 parsel) B
nitelikli bina
Bulgurlu Mahallesi
5 Alemdag Caddesi (793 800.000 TL 784 TL Enfal Gayrimenkul Zemin+3 normal kat+gati katli
Ada 117 parsel) 1.020 245 0552 286 94 00 yaklasik 40 yillik bina

Emsal Krokisi
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Emsall |[Emsal2 |Emsal3 |[Emsal4 |Emsal5
istenen Kira 895.000 | 1.500.000 | 675.000 | 700.000 |800.000
Pazarlik Payi 3% 10% 5% 5% 20%
Pazarlk Sonrasi Kira 868.150 | 1.350.000 | 641.250 | 665.000 | 640.000
Buyuklik (m?) 2.250 |1.300 1.200 [900 1.020
Birim m? Kirasi 386 1.038 534 739 627
Konum Duizeltmesi 25% -20% 35% 15% 10%
Bina/Arsa Alani Diizeltmesi 20% -20% -20% -20% 20%
Biyiklik Dlzeltmesi -5% -10% -10% -20% -20%
Yas/Dekorasyon/insaat Kalitesi Diizeltmesi | 50% 20% 30% 20% 20%
Toplam Diizeltme Katsayisi 90% -30% 35% -5% 30%

Ortalama 740 TL

Emsal diizeltme calismalari neticesinde bina kira degeri 740 TL/m?/ay olarak belirlenmistir.

Satilik emsal tablosundaki 4 No’lu emsalin 900.000 TL- .1000.000 TL arasi kira gerisi olabilecegi beyan
edilmis olup kira degeri 900.000 TL/ay olarak takdir edilmistir. Tasinmazin pazarlikli satis fiyati
180.500.000 olarak hesaplanmistir. Bolgede yapilan pazar arastirmalari ile bu deger kontrol edilmis
ve piyasalarin genel durumu, konu milkiin konumu ile niteligi g6z 6niinde bulunduruldugunda
kapitalizasyon orani %6 olarak tespit edilmistir. Yukaridaki veriler isiginda gelir yaklasimina gore

deger hesaplama tablosu asagida gosterilmistir.

Gayrimenkulin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani =Yillik Net

Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

Kapitalizasyon

P Degeri
Orani azar Degeri

Bina Alani (m?) | Birim m?Kirasi | Aylhk Kira Degeri

9.742 740 TL 7.207.000 TL 6% 1.441.400.000 TL

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin kira degeri raporumuzun “6.5.3 Gelir Yaklasimi” bolimiinde hesaplanmis olup, buna

gore degerleme konusu binanin aylik pazar kirasi 7.207.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Parsel Gizerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.
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6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.

7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin pazar ve gelir yaklasimlari ile hesaplanan degerleri asagida

gosterilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 1.505.070.000 TL
Gelir Yaklasimi ile Hesaplanan Deger 1.441.400.000 TL

iki yaklasim ile belirlenen degerler birbirine yakin olup, pazar yaklasimi ile hesaplanan degerin pazar
kosullarini ve dolayisiyla konu milkiin degerini daha fazla daha yansitacagl degerlendirilmis, nihai
deger takdirinde pazar yaklasimi ile hesaplanan deger géz 6ninde bulundurulmustur. Buna gore

degerleme konusu tasinmazin degeri 1.505.070.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan 28.01.2021 tarihinde OZEL-2020-00253 numarali,
24.01.2022 tarihinde OZEL-2022-00391 numarali, 14.01.2025 tarihinde OZEL-2024-00127 numarali

degerleme raporlari hazirlanmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Bu degerleme galismasi gayrimenkul yatirim ortakligi igin hazirlanmamistir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Gorus

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Bu degerleme calismasi gayrimenkul yatirim ortakhg icin hazirlanmamistir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasl, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 15tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmig
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2025 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 1.505.070.000 TL
KDV Dahil 1.806.084.000 TL

Gayrimenkuliin Aylik Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 7.207.000 TL
KDV Dahil 8.648.400 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. KDV orani %20 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Nesecan CEKICi
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400177

(e )
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