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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 9.07.2026
DEGERLEMEBITIS | 5, 0g 2026

RAPOR TARIHi 20.08.2026

RAPOR NO VKGYO-2607045
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU| 2 ADET ARSA

TOPSELViI MAHALLESI D-100 GUNEY YAN YOLU 12760 ADA 1

DEGERLEME ADRESI PARSEL VE 12759 ADA 2 PARSEL KARTAL/ISTANBUL

Ozan ALDOGAN - Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI

VKGYO-2607045 KARTAL
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15 - Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkgtimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - Tapu Senedi

Ek 4 - INA Tablosu

Ek 5 - imar Durumu Belgesi

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

VKGYO-2607045 KARTAL
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DEGERLEME
1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
Bu degerleme raporu; Istanbul ili, Kartal ilgesi, Yakacik Mahallesi 12760 ada 1 parsel ve

Cavusoglu Mahallesi 12759 ada 2 parselin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
inkilap, Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/A Kat:14-13, 34768 Umraniye/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde

yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, istanbul ili, Kartal ilgesi, Yakacik Mahallesi 12760 ada 1 parsel ve
Cavusoglu Mahallesi 12759 ada 2 parselin Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

VKGYO-2607045 KARTAL
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor VKGYO-2607045 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gdrev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
olan degerleme raporu bulunmamaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)

VKGYO-2607045 KARTAL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

12760 ADA 1 PARSEL
ili . ISTANBUL
iigesi : KARTAL
Bucagi
Mahallesi . YAKACIK
Koyu
Sokag
Meuvkii : SAKIZLIK
Pafta No . G22a10d4c
Ada No . 12760
Parsel No 1
Alani . 37.915,84
Vasfi : MUSTEMILATI HAVI KARGIR FABRIKA VE ARSASI
Sinin
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi DOC?US HOLD!NG ANON!M S!RKET! V (162955/236974)
DOGUS HOLDING ANONIM SIRKETI V (74019/236974)
Yevmiye No . 28203
Cilt No . 202
Sayfa No ;19954
Tasinmaz ID : 140892232
Edinme Nedeni : imar (TSM)
Tapu Tarihi . 1.07.2026

VKGYO-2607045 KARTAL
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12759 ADA 2 PARSEL
li ISTANBUL
iicesi KARTAL
Bucagi
Mahallesi CAVUSOGLU
Koy
Sokag
Mevkii SAKIZLIK
Pafta No G22a10d4c
Ada No 12759
Parsel No 2
Alani 2.929,96
Vasfi ARSA
Siniri
Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi DOGUS HOLDING ANONIM SIRKETI V (1/1)
Yevmiye No 28203
Cilt No 70
Sayfa No 6826
Tasinmaz ID 140892226
Edinme Nedeni imar (TSM)
Tapu Tarihi 1.07.2026

VKGYO-2607045 KARTAL
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlar igin 10.07.2026 tarihinde alinmis olan tasinmazin miilkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgeleri misteri tarafindan iletilmis olup ekte sunulmustur.

Tasinmazlar tzerinde muisterek olarak;

Rehinler Hanesinde;

-Yapi Ve Kredi Bankasi A.$. lehine, 1. dereceden 56.000.000.000-TL bedelli ipotek. -
(27.05.2019 tarih, 13336 yevmiye),

-Yapi Ve Kredi Bankasi A.$. lehine, 2. dereceden 56.000.000.000-TL bedelli ipotek. -
(27.05.2019 tarih, 13336 yevmiye),

-Yapi Ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 2/1. dereceden 3.375.000.000-EUR bedelli ipotek. -
(28.05.2019 tarih, 13473 yevmiye),

-Yapi Ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 3. dereceden 3.375.000.000-EUR bedelli ipotek. -
(28.05.2019 tarih, 13473 yevmiye),

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22-
1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve oOnemli olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir. Bu kapsamda tasinmazlarin Uzerindeki ipotek serhleri kaldiriimadan portféye
alinamayacagi kanaatine variimistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellere iliskin son ¢ yil igerisindeki herhangi bir
mulkiyet degisikligi bulunmamakta olup, 01.07.2026 tarih ve 28203 yevmiye ile imar iglemi
sonrasl tapuda islem gérmustar.

Parseller 2657 Ada 236 Parsel ve 743 Ada 3 Parsel iken 01.07.2026 Tarihli ifraz iglemi (Tsm)
ile pasife alinmistir. Parseller 12760 ada 1 parsel ve 12759 ada 2 parsel olarak tescil edilmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

T.C. Kartal Belediye Baskanligi'ndan alinan E-37169365-310-816911 sayih yaziya gore
degerlemeye konu, istanbul ili, Kartal ilgesinde yer alan, 12760 Ada, 1 ve 12759 ada 2 parseller
24.03.2022 Tasdik Tarihli 1/1000 o6l¢ekli Kartal Merkez S-3 Alt Planlama Bolgesi uygulama imar
planinda, Ticaret+Turizm+Konut-1 (TICTK-1) alaninda kalmaktadir. Parsellerin emsal degeri
1.80 olup parsellerin tamaminda ticaret, turizm veya turizm+ticaret amacli yapi veya yapilar
yaplimasi durumunda (konut, rezidans yapilmamasi halinde) planda verilen emsal degeri
2.00'dr.

Parsellerin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadir. Parsel Kartal Belediyesi sinirlari
icerisindedir.

VKGYO-2607045 KARTAL
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PLAN NOTLARI

1.1. Ticaret-Turizm-Konut Alani (TICTK-1)

1.1.1. Bu alanlar konut, yiksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-bliro, c¢arsi, ¢ok kath
magazalar, kamu veya 06zel katli otoparklar, aligveris merkezleri, otel ve diger konaklama
tesisleri, sinema, tiyatro, muze, kitiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiltirel tesisler, lokanta,
restoran, digin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, yonetim binalari, kath otopark, banka,
finans kurumlari, yurt, kurs, 6zel spor, 6zel egitim ve 6zel saglik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler
sektorlne iliskin yapilar yapilabilen alanlardir.

1.1.2. Konut, yuksek nitelikli konut veya rezidans kullanimlari, alandaki parsel veya parsellerin
toplam emsalinin %60°in1 asamaz.

1.1.3. Minimum parsel biyUkligu net 2500 (iki bin bes yiiz) m? olup, imar uygulamasi esnasinda
parselasyonun ¢ozilemedigi zorunlu durumlarda parsel buyukligu %20 oraninda azaltilabilir.
Yeni yapilacak olan ifrazlarda minimum ifraz boyutu net 10.000 (on bin) mZdir.

1.1.4. Emsal degeri 1.80 olup parselin tamaminda ticaret, turizm veya turizm+ ticaret amagh
yap! veya yapilar yapilmasi durumunda (konut, yliksek nitelikli konut, rezidans yapilmamasi
halinde) planda verilen emsal degeri 2.00°d1r.

1.1.5. Kartal Merkez Nazim imar Plani igerisinde ayni ya da farkl altbélge uygulamalarinda
kalan parsellerde Konut ve Ticaret kullanimlarindaki insaat alanlari, parsellerin mevcut ingaat
alani haklarini ve konut ve ticaret fonksiyon oranini asmayacak sekilde takas edilebilir. Bu
hakkin kullaniimasi durumunda parsellerin emsal degeri 1.80 olarak hesaplanacaktir.

1.1.6. Kartal Merkez Nazim imar Plani igerisinde ayni ya da farkl altbélge uygulamalarinda
kalan parseller arasi imar hakki konut ve ticaret fonksiyon orani degistiriimeden tamamen
transfer edilebilir. Bu hakkin kullaniimasi durumunda, imar hakkinin tasindigi parselin insaat
alani en fazla %20 oraninda arttirilabilir. imar hakki terk edilen parsel, yesil alan olarak imar
plani degisikligi yapiimasi ve kullaniimasi sartiyla bilabedel Kartal Belediyesi’ne devredilecektir.

1.1.7. Minimum ve maksimum TAKS degerleri karakter bdlgelerine gore belirlenmis olup
asagida gosterildigi gibidir.

BULVAR 0.30-0.50
KENAR 0.30 - 0.50
SAHIL 0.20-0.50

E-5 0.20-0.40

1.1.8. Planlama alaninda parselin tamami ticaret olarak yapilagsmasi ve Yengok : 6 kat
gecmemesi halinde TAKS: 0.60’a kadar kullanilabilir.

1.1.9. Planlama alaninda minimum 6n ¢ekme mesafesi 5 m. dir. 45 m., 26 m. ve 21 m.
yollardan 5 m., 18 m. ve 15 m., 12 m. ve 10. m yollardan 7 m. yapi cekme mesafesi uygulanir.
D-100 karayoluna cepheli battin parsellerin D-100 karayoluna cephesi olan kisimdan 10 m. Yapi
cekme mesafesi uygulanacaktir.

1.1.10. Hava mania hatti kriterlerine uyulmasi kaydiyla Yengok= 80 metredir. Ancak tamami
konut, yiksek nitelikli konut, rezidans yapilan bloklarda Yengok=15 kattir.

1.1.11. TICTK-1 alanlarinda uygulama net parsel (zerinden yapilacaktir. Ancak parselin
yuzdlgiminun kamuya ayrilan kisminin %4%’i gegmesi durumunda, sosyal ve teknik altyapi
alaninin (DOP) kamuya bedelsiz terk edilmesi sartiyla, emsale konu ingaat alani parsel
yuzoélciminun %55'i Gzerinden hesaplanacaktir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin son Ug yillik ddnemde imar planinda degisiklik olmamistir. Parseller 2657 Ada
236 Parsel ve 743 Ada 3 Parsel iken 01.07.2026 Tarihli ifraz islemi (Tsm) ile pasife alinmistir.
Parseller 12760 ada 1 parsel ve 12759 ada 2 parsel olarak net imar parselleri tescil edilmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcutta tasinmazlarin sinirlari belirlenmemis olup, 12760 ada 1 parsel ara¢ park alani olarak
kullaniimaktadir. Parseller Gzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.4 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

VKGYO-2607045 KARTAL f g e "



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kartal ilgesi, Yakacik Mahallesi, 12760 ada 1
parsel de kain olan 37.915,84 m? alanh olup, "Mustemilati Havi Kargir Fabrika Ve Arsasi"
niteligindedir. Cavusoglu Mahallesi 12759 ada 2 parsel de kain olan 2.929,96 m? alanli "Arsa"
nitelikli ana gayrimenkullerdir.

N G

‘\/ ’!{‘?

12759/2
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, istanbul ili, Kartal iigesi, Topselvi Mahallesi sinirlari igerisinde yer
almaktadir. Cografi olarak Anadolu Yakasi'nin gelisim gdsteren konut ve yerlesim akslarindan
biri Uzerinde konumlanan bdlge, kuzeyinde Aydos Ormani, batisinda Maltepe ve
kuzeydogusunda Sancaktepe ilgeleri ile komsuluk iligkisi icerisindedir. Degerlemeye konu bolge,
TEM (E-80) Otoyolu Samandira baglanti noktasina ve D-100 (E-5) Karayolu aksina yakinhgi ile
dikkat cekmekte olup, ilge merkezinin sahil kesimine nazaran daha ylksek bir rakimda, zemin
kalitesi ve mikroklima 6zellikleri bakimindan tercih edilen bir lokasyonda yer almaktadir.

Tasinmazin yakin ¢evresi, genel olarak planh yapilasmanin hakim oldugu, genis yesil alanlara
ve sosyal donatilara sahip bir konut yerlesimi karakteri sergilemektedir. Aydos Ormani’na olan
yakinhdi boélgeye temiz hava koridoru ve dogal bir rekreasyon alani avantaji saglarken, cevre
genelinde orta-Ust gelir grubuna hitap eden siteler, egitim kurumlari, saglik merkezleri ve yerel
ticari birimler konumlanmistir. Altyapi c¢alismalari tamamlanmis olan bdlgede, kamusal
hizmetlere erisim ylksek seviyede olup; yakin mesafede yer alan semt pazarlari, parklar ve
aligverig olanaklari ¢gevre halkinin gunlik sosyal ve ticari ihtiyaglarini yerinde karsilayabilmesine
imkan tanimaktadir. Tasinmazlarin batisinda eski tas ocaginin millet bahgesi olarak planlandigi
bilinekte olup, henliz rehabilitasyon ¢alismalarina baglanmamistir.

IexKgenieiimigialtoS LN %
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin yer aldigi bolge, ana arterlere olan entegrasyonu sayesinde ulasim agisindan
gelismis bir altyapiya sahiptir. Ozel araglar ile TEM Otoyolu Yakacik/Samandira baglantisi ve D-
100 Karayolu uzerinden kentin diger merkezi is alanlarina erisim kolaylikla saglanabilmektedir.
Toplu tasima imkanlari bakimindan, bélgeden Kartal Merkez, Kadikdy, Uskiidar ve Bostanci
gibi merkezlere dogrudan sefer diizenleyen IETT otobiis hatlari ve minibiis glizergahlari aktif
olarak galismaktadir. Ayrica M4 Kadikdy-Sabiha Gékgen Havalimani Metro Hatt’'nin Kartal ve
Yakacik-Adnan Kahveci istasyonlarina besleme hatlari vasitasiyla entegrasyonu bulunmakta
olup, bdlgenin Sabiha Goék¢cen Havalimanr’na olan mesafesi lojistik agidan ulasim degerini
artirmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tagsinmazlar; istanbul ili, Kartal ilgesi, Yakacik Mahallesi, 12760 ada 1
parsel de kain olan 37.915,84 m? alanh olup, "Mustemilati Havi Kargir Fabrika Ve Arsasi"
niteligindedir. Cavusoglu Mahallesi 12759 ada 2 parsel de kain olan 2.929,96 m? alanl "Arsa"
nitelikli ana gayrimenkullerdir.

Konu taginmazlardan 12760 ada 1 parsel geometrik olarak amorf bir yapiya sahip olup, egimli
bir topografyaya sahiptir. Tasinmazlardan 12759 ada 2 parsel geometrik olarak yaklasik
dikdortgen bir yapiya sahip olup, hafif egimli bir topografyaya sahiptir.

Tapu Ve Kadastro Genel Mudurliginin Parsel Sorgu Sistemi lzerinde alinan kenar uzunluk
Olgumlerine gore, 12760 ada 1 parselin kuzeydogusunda yer alan D-100 Cevre Yolu Yan Yoluna
yaklagik 120 metre cephesi bulunmaktadir. Parsel lzerinde otomobil park/depo alani olarak
kullanildigi géralmuagtar.

Parseller Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 12760 ada 1 parsel ¢evresinde tel 6rgl
cit ve parsele giden yol girisinde demir sirme kapi bulunmmaktadir.
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V.3l Apartman

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Parsel igin halihazirda alinmig yapi ruhsati bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdagd'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baglh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 16 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

'ﬂ é"

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2025 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.754.053

Kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lzere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Kartal ilgesi

istanbul'un Anadolu Yakasrndaki énemli yerlesimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe,
Sultanbeyli ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Blytk o6lcekli ilk kentsel donisim projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. ilge, dénilisim projesini heniiz hayata gegirememis olmakla
birlikte, gayrimenkul sektérinin hareketliliinden payina diseni almaya devam etmektedir.
Kartal'' demografik ve ekonomik olarak degerlendirdigimizde ise, &zelikle cevresindeki
yerlesimlerle biyik bir nifusa ev sahipligi yaptigi dikkati ¢cekmektedir. Kartal, Pendik,
Sultanbeyli, Tuzla ve Maltepe ilgelerinde yasayan toplam nifus 2,030,090 kisidir. Bu rakam
istanbul niifusunun %14.6’sina, Anadolu Yakasr'nin ise yaklasik olarak %42’sine karsilik
gelmektedir.

iicedeki ana ulasim arterleri, dncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Minibiis Caddesi'dir. iige merkezinden gegen E-5 (D-100) karayolu, TEM- Kurtkdy ve
Havaalani baglantilar ile Avrupa yakasina ulasiimakta ve Kadikéy'den Pendik arasinda
bulunan Caddebostan- Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi (Minibis Yolu) Uzerinden komsu
ilcelere, Kartal iskelesi'nden vapurlarla, Yalova ve Bursa illerine ulasim saglanabilmektedir.
iigenin ulasilabilirligi icin blyilk 6éneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikdy- Kartal metro hatti Agustos, 2012’de hizmet agilmistir. Boylelikle Kartal ile Kadikoy
arasindaki ulasim yarim saat gibi ¢ok kisa bir slireye inmistir.

Gerek st Olgekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindirilmasi desteklenen bir bdlge olan Kartal'da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren
baslamistir. Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilagsmalarin
da basladigi ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilasmalara biraktigi gorilmektedir. Ozellikle E-5
Karayoluna cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapilanmalar
gerceklestiriimektedir.

Kartal ilgesi, Kocaeli yarimadasinin gineybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgceleri, glneyinde ise Marmara denizi ile
cevrilidir. Kartal iigesi 20 Mahalleden olusmakta olup, 2186 adet Cadde ve Sokak mevcut olup,
yizélgimii Aydos ormani dahil Kartal Merkezi 38,54 km2 dir. istanbul' un en yiiksek tepesi olan
573 m. yuksekligindeki Aydos Dagi kismen ilge sinirlarinda bulunmaktadir.

2025 yili itibariyle Kartal iige niifusu 475.630'dir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2026 yilinin ilk c¢eyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goérinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak lzere Avrupa Birligi tlkeleri
arasinda Gronland konusunda yasanan anlagsmazliklar kisa surede ¢dézime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-Israil ve iran arasinda baslayan savasin kiiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. Hiurmiz Bogazi’'nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son vyillarin en biyuk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak
Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artiglar gortlirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji sokunun Mart ayl enflasyon verilerine yansidigi
gorulurken, birgok Ulkede yillik manget enflasyon rakamlarinda yikselis gergeklesti. Kiresel
enflasyon zerinde yukari yonli, ekonomik faaliyet (izerinde ise asagdi yonli riskler artti. Ulkeler
arasinda savasi sonlandirmaya yonelik miizakereler baslasa da, c¢atismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtiyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonlli seyir nedeniyle
belli basli merkez bankalarinin faiz politikalarina yonelik piyasa fiyatlamalarinda kayda deger
degisimler gozlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle finansal kosullarin daha siki kalacagi
beklentileri artti. Sonug olarak, kiresel o6lgekte ilk ¢eyrek, blylime goriniminin zayifladigi
ancak enflasyon risklerinin yeniden éne ¢iktigi bir ddnem oldu.

2025 dordincli c¢eyrekte Tirkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve i¢-dis talep
dengesindeki bozulma surdid. Son c¢eyrekte buylimeyi i¢ talep suriklerken, net dis talep
blyimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurticinde 2026 ilk ¢ceyrek énci verileri ekonomik
aktivitede gérece duradan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9’a geriledi ve daralma bolgesinde kalmayi
surdirdd. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk Gg ayinda sinirli bir disis kaydederken, sektorel
gliven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme gorulda.
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Yihn ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdii. ihracatta yavaslama goriiliirken, ithalatta artis
gergeklesti. Ticaret Bakanlidi éncu verilerine gore, 2026 yilinin ilk (¢ ayinda ihracat bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 yikselis gerceklesti. Bundan dolayi
2025 yil Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2026'nin ilk ¢ ayinda
28,7 milyar dolara genisledi. Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler
cari dengeye negatif katki yapti. Aralik 2025’'te 30,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik
Subat 2026°'da 35,4 milyar dolara yikseldi.

Ana egilim gostergeleri 2026 ilk ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk (i¢ ayda
inisli ¢cikish bir grafik ¢izdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gerceklesti. Ayrica, ayni ddénemde
genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7'den %28,1’e yiikseldi.
Savasin enflasyonist etkileri Mart aylr rakamlarina yansirken, merkezi ydnetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki ylikselisi sinirladi. Nisan ayi itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Gzerindeki yukari
yonlu riskleri canl tutuyor.

Savasin ekonomi Uzerindeki etkilerini sinirlamak igin ekonomi yonetimi tarafinda gesitli adimlar
atildi. Borsa Istanbul’da aciga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz talebini karsilamak igin
TL uzlasmali vadeli dbviz satim iglemlerine basladi. TCMB ayrica haftalik repo ihalelerini
durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek fonlamay faiz koridorunun st bandi
olan gecelik bor¢ verme oranindan (%40,0) gergeklestirdi. Bdylece TCMB Para Politikasi Kurulu
(PPK) Mart ayi toplantisinda politika faizini %37,0 seviyesinde sabit tutsa da, pratikte sikilasma
adimlari atmis oldu. TCMB PPK 2026 yili Ocak ay! toplantisinda politika faizini 100 baz puanlik
indirimle %37,0’a cekmisti. TCMB’nin énimizdeki aylarda enflasyon izerinde artan yukari yonlu
riskler ve rezervlerde son haftalarda goérilen gerilemenin etkisiyle, savas oncesi dénem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun stire surdirecegi dasunultyor.
Genel olarak yurticinde ilk ¢eyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin arttigi ve dezenflasyon
surecinin hiz kestigi bir dénem olarak éne c¢ikti. Buna karsilik ekonomi yénetiminin para ve
maliye politikalari daha savunmaci bir gergeveye kayarken oOnimuizdeki doneme iligkin
belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.Gdsterge, 2026 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
G5YH Kigi Bag Gelir G5YH Kigi Bas Gelir Biyiime ¥il Igi Ortalama
Kuwr
2020 5048 56T B0.541 T17.082 .55 1,90 7.0
| 2021 7.25.042 | 85759 | 807.924 9.549 | 1140 .98
2022 15.011.778 | 176,654 | 905814 10,659 | ] 16,57
2023 270091469 205570 | 1as32a1 13.008 5,00 2349
| 2024 44 58T 275 S03.076 1.358.255 15.325 3,30 3283
. 2025 63,020,906 T12.200 . 1.556.320 18.040 3,60 39,48
Kaynak: TOIK
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1724 %5,92 4,32 %4, 72 -%54,43 13,99 %1,10
c22d -%5,06 %625 -%7,12 %254 -%0,74 %741
€324 %7.75 4,02 -%1,00 %2 58 %222 -%13,83
ca24 -%1,13 “%3,25 -%8,78 %d,97 -%1,37 -%4,72
ci172s %8,05 %3 ,67 30,63 0,97 860,81 %740
225 %12,33 %032 %711 %337 -%63,51 -%12,49
3725 %7 .65 %2 ,60 -%0,91 %252 %341 %868
C4'25 %1616 “%1,20 -%1,02 5,22 %581 -%1,82
C126 %757 565,94 -%7,15 400,54 -%4,54 %5,10

Keynak: TOK

Reel getiri oranlari Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmistir.

Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini géstermektedir.
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

2026 yih 1. ceyrek verileri, ingaat sektdrinin son iki yildaki gi¢li buyime ivmesini korumakla
birlikte buylime hizinda normallesme surecine girdigini géstermektedir.

ingaat sektériinin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) icerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yili 1. c¢eyredinde %4,8 seviyesinde gerceklestigi gorulmektedir. Son
yillarda sektérin GSYH icindeki payinda belirgin bir toparlanma yasanmis olup, 6zellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel donlisim uygulamalari ve konut arzini artirmaya
yonelik yatirimlar sektérin ekonomik agirhgini desteklemistir.

Ceyreklik bazda buyime verileri degerlendirildiginde, insaat sektori 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik buylimenin Uzerinde performans gdstermistir. Ancak 2024
yillinin son ¢eyreginden itibaren blyime oranlarinda kademeli bir yavaslama gézlenmektedir.
2025 yih ilk geyreginde sektor blylimesi yaklasik %38 seviyesinde gergeklesirken, ayni
dénemde GSYH buyumesi yaklasik %45 dizeyindedir. BOylece uzun bir aradan sonra sektor
blyime performansi genel ekonomik bliyiimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektér biylimesi halen pozitif seyrini stirdirmekte olup, yiuksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirimlari, deprem bdlgesindeki yeniden yapilanma c¢alismalari ve
kentsel dénlisiim projeleri sektor faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yiuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirimlari Gzerinde baski olusturmaktadir.
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2026 yih ilk ceyregi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma egilimi
gorulmekle birlikte, sektdriin blyime performansinin dnceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdarulebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu cgergcevede insaat ve gayrimenkul
sektorinin ekonomik blyimeye katkisini surdirmesi 6ngérilmekle birlikte, bdyime hizinin
2023-2024 dénemindeki yliksek oranlarin altinda gergeklesmesi muhtemel gérinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektérii bilylimesini siirdiirmekte, ancak yiiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle blylime hizinda normallesme sirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektér agisindan olumsuz degil, daha sirdurilebilir bir biylimeye
gecis olarak degerlendirilebilir.

Uretim Yéntemniyle insaat Sektérinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH icindeki Pay (%) - [villik Bazda)

e 2007 20aE ) 20 o mz a3 4 s rooy 1 T me a9 rlir.ad mn roer) 2033 mza e

Eaynakc TiliK M seicarpapisy I Bir Gneeid Daneme Gare Degigm (%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%] ingaat Sektorl - Milli Gelir BOydme Rakamlan
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2026 yilinin birinci geyreginde konut satiglari, bir énceki yilin ayni geyregine gére %0,3 oraninda
gerileme kaydederken genellikle en yiksek konut satis adetlerinin izlendigi doérdiinci geyrege
gbre ise %40,1 oraninda gerilemis ve 349.396 adet olmustur. Bu rakam, 14 yillik veri tarihinde
kaydedilen birinci geyrek satis rakamlar arasinda en yiksek Uglincu veri olarak dikkat
cekmektedir.

Konut fiyatlar artisinda 2025 yilinin birinci ¢eyreginde yillik artis %31,8 iken 2026 yili birinci
ceyrek sonu itibariyla konut fiyat degisimi 5 puanlik disisle %26,8’e gerilemistir. Reel bazda ise
yillik degisim negatif seyretmeye devam etmekte olmakla birlikte Mart ayi itibariyla reel degisim
artis trendine devam etmis ve -%3,4 olarak gergeklesmistir. Ug biyiik ilin tamaminda reel
degisim negatif bélgede iken izmirdeki reel degisim -%5,0 ile iilke ortalamasinin da gerisinde
kalmistir.

Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde bir hareket gorilmis; dérdiinci ¢eyrek sonunda yillk
degisim %32,2 iken birinci ¢geyrek sonu itibariyla %28,9 olarak gergeklesmistir. Yeni konut
fiyatlarinda reel bazda degisim ise Mart itibariyla -%1,9 olarak kaydedilmistir. Bu sonuglarla,
Tirkiye genelinde konut birim fiyati 48.323 TL/m? olurken; ti¢ bilyiik ilden istanbul’da konut birim
fiyatl 79.396 TL/m?, izmirde 52.510 TL/m?, Ankara’da ise 44.105 TL/m? olarak belirlenmistir.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2026 yilinin ilk ¢eyreginde ilk
satislarda yillik bazda %1,7 artis gorulurken, ikinci el satiglarda ise yillik bazda -%1,2 oraninda
bir gerileme goérulmdastur. Yilin ilk geyregi itibariyla, ilk satiglar 107.579 adede ulagirken ikinci el
satislar 241.817 adet olarak kaydedilmistir. Yilin ilk geyreginde, ilk satiglarin toplam satislar
icerisindeki orani, 2025 ortalamasi olan %32,4’lin gerisinde kalmis ve %30,8 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2026 yilinin ilk ceyreginde 71.276 adet ipotekli
satis gergeklesmis olup bir énceki yila kiyasla %31,5 oraninda artis kaydetmistir. Mart 2026
itibariyla ipotekli satislarin toplam satiglar icerisindeki orani %22,9'a ulasarak son 34 ayin en
yiksek verisi olmustur. Konut kredisi faizlerindeki gerilemelerin ve sinirlamalarda yapilan
degisiklilklerin ipotekli satislara etki ettigi gortlmektedir. Konut kredisi faizleri 2025 yilinin ilk
ceyreginde %40,0 iken 2026 yilinin ilk geyreginde %35,4’e gerilemistir. Diger satislarda ise 2026
yilinin ilkk geyreginde yillik %6,1 oraninda bir gerilemeyle 278.120 adet satis gergeklestirilmigtir

Yabancilara yapilan satislar yilin ilk ¢geyregi itibariyla, gectigimiz yihin ayni dénemine goére %14,9
oraninda dususle 4.165 adet olarak gergeklesmistir. Bu verilere gore yabancilara satislarin
toplam satislar igerisindeki payi bir dnceki yilin ilk ¢eyreginde %1,4 iken 2026 yilinda %1,2'ye
gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yilksek alim 639 adetle Rusya Federasyonu vatandaslari
tarafindan gergeklestiriimistir. il bazinda en vyilksek satis ise 1.939 adetle Istanbul'da
gérulmastir. istanbul’un ardindan 1.196 adetle Antalya ikinci sirayi, 239 adetle Mersin ise
uglncu sirayr almigtir.
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Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Endeksa GYODER Endeksa GYODER

Satilik/Kiralik Konut Pazarlama Slresl (Gun) Thrkiye Konut Yatinmi Gerl Déndis Stresi (vil)

013 223 (¥ (73 MM @M CFM AW Q115 QRS FIS M3 (I EE R R EEEE R EEEEEEEEEEEE
2538272828353 28323¢;:

Eaynak Endeike W gais W smii e = &~ 32 R
Kayrak Endelsa

(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Ceyrek Bazda Konut Satisi [£
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(Kaynak: Gyoder 43.Gdsterge, 2026 1.Ceyrek)
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2026 Mart sonu itibariyle 1556,22 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 425,44 puan artis gosterirken, aylik 17,43
puan artis goOsterdi. 2026 yilina 1481,08 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 332,95 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenku Diikkan ve Magazalar Ofis ve Blrolar Ortalama

Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satig Birim Satig Fiyat

Fiyat: (TL/'m Fiyati (TL/r T
Istanbul 7741 83.759 92.760
Lzmir 65.601 73.442 69.002
Bursa 51.270 | 57.753 53.067
Ankara 55.051 | 58.492 71.600
Antalya 68.568 73.362 72104
Kocaeli 56.388 58.206 57.877
Adana 43.028 53.615 39.936
Kaynak: Endeksa

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

500 " 1 L L " L L " 1 L L " 1 L L " L L " 1 L L " J
Nis'24  May'24  Har'24 Tem'2d Agu'2d  Eyl'24  EKF24 Kag'2d4  Ara'2d 025 Sub25 Mar25  NIs2S May28 Har2s Tem25 AQu2s  Ey25  EWI2S Kas28  Am'25 Oca2é Sub2é Maré

Kaynak: Endeksa

(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)

2026 yilinin birinci geyreginde istanbul Ofis Pazari, sinirli arz kosullarina ragmen talebin gérece
gucld seyrini korudugu bir dénem oldu. Bu dénemde pazarin ydnunu belirleyen temel unsur,
kullanici davraniglarindaki degisim oldu. Orta o6lgekli islemler ile birlikte devir ve alt kiralama
islemlerinin artmasi, firmalarin maliyetlerini optimize etmeye ve kullandiklari alani daha verimli
hale getirmeye yoneldigini gosterdi.

Merkezi is Alani (MiA)Ynda A sinifi ofislerde bosluk orani %15,5 seviyesine yiikselirken, talep
daha ¢ok erisilebilirligi yilksek ve maliyet avantaji sunan bolgelere yéneldi. MiA A sinifi ofislerde
ortalama kira 30,2 ABD Dolari/m?/ay seviyesinde gergeklesti. Buna karsilik, eski nesil ve
fonksiyonel agidan yetersiz ofis stokuna olan ilgi sinirli kaldi.
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Arz tarafinda yeni proje gelistirme istahi zayif kalmaya devam ederken, pazara yeni ofis arzi
eklenmedi ve toplam stokta kayda deger bir artis yasanmadi. Bununla birlikte, mevcut stok
icerisinde yer alan eski nesil ofis binalarinin glincel regilasyonlara uyum siirecinde 6nemli
zorluklar yasadigi goriliyor. Ozellikle yangin givenligi basta olmak (zere mevzuat
gerekliliklerinin karsilanmasinda yasanan sikintilar, bazi binalarin kullanim izin slreglerini
zorlastiriyor. Bu durum, kisa vadede belirli bir stokun gegici olarak kullanim disi kalmasina
neden olabilecek ve piyasada fiili arzi daha da daraltabilecek bir risk unsuru olarak éne c¢ikiyor.

Kira seviyelerinde genel olarak sinirli bir gerileme goézlenirken, Ust segmentte sinirh arz
nedeniyle fiyatlarin direngli kaldigi goriliyor. Ceyrek boyunca talep edilen en ylksek kira
seviyesi ise 55 ABD Dolari/m?/ay olarak kaydedildi.

Genel goriinim, kisa vadede arz tarafindaki kisitlarin devam edecegine, talebin ise maliyet,
erigilebilirlik ve esneklik odaginda sekillenmeyi slrdlrecegine isaret ediyor. (Kaynak: Gyoder
43.Gosterge, 2026 1.Ceyrek)

2026 yilinin ilk ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2 olarak kaydedilirken gegen yilin ayni
ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis géstermistir. Ayni zamanda % bazinda ise
%40,5 artisla £2.179/m2’ye ulagsmis ve Mart ayl enflasyonu olan %30,87 seviyesinin Ustlinde bir
artis gostermistir.

2026 yihnin ilk geyreginde istanbul A sinifi ofis piyasasinda, kiralama islem hacminin metrekare
bazinda dagiliminda belirgin bir farklilasma gézlenmistir. 5.000-10.000 m? aras! kiralamalar
toplam islemlerin %38’ini, 2.000-5.000 m? arasi kiralamalar %13’tnu, 1.000-2.000 m? arasi
kiralamalar ise %10’unu olusturmustur. Bununla birlikte, 10.000 m? ve Uzeri blyik olgekli
kiralamalar toplam iglemlerin %34’Gne ulasarak dikkat gekmektedir. Sinirli arz ve genis alan
kisithligi nedeniyle yeni giris yapan Kkiracilarin blylk metrekareli kiralamalara yoneldigi
goérulmekte olup, bu durum kira seviyeleri Uzerinde yukari yonli baski olusturmaktadir.
Oniimiizdeki dénemde de bu egilimin devam etmesi ve birincil kira seviyelerindeki artig
baskisinin sirmesi beklenmektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026

1.Ceyrek)

2026 yili ilk ceyrek verilerine gére, Istanbul ofis pazarindaki kira seviyelerinde yillik bazda genel
bir artis trendi g6zlemlenmistir. Kira artis oranlari Anadolu yakasinda %20 ve Avrupa Yakasi
MIA disi bélgelerde %19.5 ile 6ne cikarken; Merkezi is Alani (MIA) %15 ile daha sinirli bir
bidyime kaydetmistir. Bu dinamikler, kullanici taleplerinin lokasyon bazli olarak farklilastigini ve
ivmenin giderek MIA digi bélgelere yoneldigini géstermektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield
Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

Cushman & Wakefield'in 2026 ilk geyrek Fit Out Cost Guide raporuna goére, Avrupa, Ortadogu,
ve Afrika (EMEA) bolgesinde ofis dekorasyon maliyetleri sehirden sehre 6nemli

farklilik gostermektedir. Londra (2.668 Euro/m?), Mlnih (2.466 Euro/m?) ve Kopenhag (1.661
Euro/m?) gibi sehirlerde maliyetler Ust seviyelerdeyken, Dodu Avrupa ve Afrika'daki bazi
sehirlerde daha dusiktir. istanbul bu dagilimda orta segmentte yer almakta olup, fit-out
maliyetleri ortalama 1.630 Euro/m? (1.210-2.470 Euro/m? araliinda) seviyesindedir. Bu
ortalama, Londra'nin altinda, Belgrad (800 Euro/m?) ve Ljubljana'nin (900 Euro/m?) lzerinde
konumlanmaktadir. Yeniden tesis maliyeti ise 173 Euro/m? ile bdlge ortalamasinin Ustiindedir.
Boylece istanbul, maliyet-kalite dengesi agisindan kiiresel sirketler igin rekabetci ve erisilebilir
bir ofis pazari olarak 6ne gikmaktadir.
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BiRINCIL OFis KiRALARI - MART 2026

stanbul {Levent-Etiler) 2173 50 512 55,7 11 14,59
stanbul {Esentepe-Gayrettepe-Z Kuyu) 1.525 35 339 39 9.4 20,1
stanbul {Maslak]) 1.743 40 410 44,6 25 2,7
stanbul {Anadolu Yakasi) 1.525 35 339 39 0,00 15,6
Zribr 959 22 235 24,5 10,0 19,5
Ankara LO20 25 256 278 0,00 17.3

(Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi (OO0 m?)

Besiktag-Balmumcu

Basin Ekspres

Altunizade

Sisli-Fulya-Otim
Taksim-Nisantas!

Kozyatagl Umraniye

Kavacik

B merkerzi is Alani Il MiA Disi - Avrupa Yakasi Il Mia D151 - Anadoku Yakasi
Kaynak: PROPIN

A Sinif1 En Yiksek Kira (USD)

Levent 55,0
Etiler 32,0
Maslak 40,0
ZEG 50,0
Besiktag Balmumcu 40,0
Taksim-Nisantasi 36,0
SFO 29,0
Basin Ekspres 19,0
Kozyatadg 46,0
Altunizade 30,0
Kavack 17,0
Umraniye 26,0

Kaynak: PROPIN
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Kartal Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bolgede kalmaktadirlar.
*  imarli parsellerdir.
* 12760 ada 1 parselin D-100 Yan yoluna cephesi mevcuttur.

*  Tam miulkiyetlidirler.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
*  Nitelikleri ve nicelikleri nedeni ile kisith bir alici kitlesine hitap etmektedirler.

+ Eski tag ocagi parselinde gelistiriimesi plananan millet bahgesi igin henlz rehabilitasyon
galismasi baslamamistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO-2607045 KARTAL

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, deerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;

-Parsellerin degerinin tespitinde ve gelir ydonteminde kullanilan konut - ticaret - ofis birim degerlerinin
tespitinde Pazar Yaklagimi yontemi

-Parsellerin degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Remax City
Tel 0 (532) 541 56 00

Yakin konumda Kartal kdpriasinin kuzey kesiminde bulunan, 10645 ada 62 ve 68 parseller,
E=1.50 Ticaret + Konut TK imarli oldugu belirtilen, toplam 959 m? lik arsa igin 150.000.000.-TL
fiyat istenilmektedir.

SATILIK 959 .-M2 150.000.000 .-TL 156.413 .-TL/M?
2 Karinca Emlak
Tel 0 (535) 216 41 37
Yakin konumda Kartal kdprisinin giney kesiminde bulunan, 12777 ada 1 parsel, E=1.80

Ticaret + Konut + Turizm TIiCK-1 imarl oldugu belirtilen, 2.500 m? lik arsanin 193 m?lik hissesi
icin 40.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 193 .-M? 40.000.000 .-TL ~ 207.254 .-TL/M?
3  Yesilyurt Emlak
Tel 0 (555) 580 28 48
Yakin konumda Kartal kdpristinin guney kesiminde bulunan, 12737 ada 2 parsel, E=1.80

Ticaret + Konut + Turizm TICK-1 imarli oldudu belirtilen, 5.965 m? lik arsa igin 1.400.000.000.-
TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 5.965 .-M?  1.400.000.000 .-TL 234.702 .-TL/M?

4 Remax Time
Tel 0 (535) 882 70 50

Yakin konumda Kartal kdprusunin giiney kesiminde ara sokakta bulunan, 10041 ada 8 parsel,
E=1.50 Konut imarl oldugu belirtilen, 865 m? lik arsa i¢in 80.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 865 .-M2 80.000.000 .-TL 92.486 .-TL/M?
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5  Sahibi
Tel 0 (542) 424 37 15

Yakin konumda Kartal koprisinin gliney kesiminde ara sokakta bulunan, 10278 ada 127
parsel, E=1.50 Konut imarli oldudu belirtilen, 434 m? lik arsa igin 43.000.000.-TL fiyat
istenilmektedir.

SATILIK 434 -M? 43.000.000 .-TL 99.078 .-TL/M?

6 Turyap Kartal
Tel 0(532) 692 51 51

Yakin konumda Kartal képrustnin giney kesiminde ara sokakta bulunan, 11350 ada 22 parsel,
E=1.50 Konut imarl oldugu belirtilen, 363 m? lik arsa i¢in 36.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.
SATILIK 363 .-M? 36.000.000 .-TL 99.174 -TL/M?

Arsa Emsal Krokisi

Tasinmazlarin
Konumu

Emsal 3
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Dap Teras Kule

Dap Yapi tarafindan hayata gecirilen Teras Kule 'de, birbirinden
farkl stidyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 alternatifleri sunulan 364 rezidans,
25 ofis ve 11 magaza yer aliyor.

SATILIK
Emlak Firmasi iletisim Kat Alan Deger Birim Deger
Caasa Gayrimenkul 0 (549) 727 37 74 3.kat 90m? 6.700.000 TL 74.444 TL/m?
intengo 0 (543) 312 27 85 21 .kat 158m? 9.475.000 TL 59.968 TL/m?
Global Propery 0 (531) 738 46 56 1.kat 230m? 10.530.000 TL 45.783 TL/m?
Zenpa Grup 0 (541) 621 96 22 20.kat 233m? 19.500.000 TL 83.691 TL/m?
Ortalama Birim Satis Degeri| 65.972 TL/m?
* MANZARA ADALAR

Toplam 313.500 metrekare insaat alani Uzerinde gl konut, ikisi
ofis toplam bes blok ve ticari Unitelerden olusmaktadir. Manzara
Adalar projesinde 975 adet ve stiidyo daireden 5+1’e kadar
degdisen konut tipleri, ofis ve ticari nitelikli alanlardan olusan farkh
secenekler bulunmaktadir.

SATILIK
Emlak Firmasi iletisim Kat Alan Deger Birim Deger
Best Gayrimenkul 0 (505) 036 42 35 12. kat 95m? 6.980.000 TL 73.474 TL/m?
Cetinkaya Gayrimenkul 0(533) 77285 95 6. kat 130m? 11.500.000 TL 88.462 TL/m?
MDT Gayrimenkul 0(535)479 7573 2. kat 160m? 13.200.000 TL 82.500 TL/m?
Best Gayrimenkul 0 (505) 036 42 35 9.kat 220m? 16.500.000 TL 75.000 TL/m?
Ortalama Birim Satis Degeri| 79.859 TL/m?
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AND PASTEL

AND Pastel, AND Gayrimenkul tarafindan Kartal'da gelistirilen
konut ve dikkan projesidir. Proje 7 bloktan olusmakta ve toplamda
1243 adet Unite bulunmaktadir.

SATILIK
Emlak Firmasi iletisim Kat Alan Deger Birim Deger
Nova Gayrimenkul 0 (538) 57950 12 10.kat 74m? 7.200.000 TL 97.297 TL/m?
Satis Ofisi 0 (533) 504 13 87 11 kat 132m?2 14.750.000 TL 111.742 TL/m?
Sasa Gayrimenkul 0 (532) 574 99 98 6.kat 175m? 22.750.000 TL 130.000 TL/m2

Ortalama Birim Satig Degeri

113.013 TL/m?

RITIM iISTANBUL

¥ sanat galerisi yer aliyor

Ritim Istanbul da 863 adet rezidans konut, 250 adet home ofis,
113 adet ticari ofis ve 110 adet magdaza ile toplamda 1336 adet
bagimsiz alan yer almaktadir. Ritim projesinin sosyal olanaklari
arasinda dinlenme alanlari, lounge, restoran, seyir terasi,
supermarket, cadde magazalari, acik yizme havuzlari, Athletic-o
Sports Club spor merkezi, auto showroom, konferans salonu ve

SATILIK
Emlak Firmasi iletisim Kat Alan Deger Birim Deger
Coldwell Banker TiM 0 (534) 979 09 30 20.kat 62m? 7.650.000 TL 123.387 TL/m?
Egemen Gayrimenkul 0 (532) 32240 43 3.kat 101m? 12.500.000 TL 123.762 TL/m?
Sahibi 0 (541) 434 95 80 34 kat 100m? 13.850.000 TL 138.500 TL/m?
Bausit Real Estate 0 (544) 249 74 64 26.kat 140m? 19.500.000 TL 139.286 TL/m?

Ortalama Birim Satig Degeri

131.234 TL/m?
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. TASINMAZLARIN
KONUMU

Satilik Ditkkkan Emsaller
1 Remax Joker
Tel 0 (553) 667 81 22

Cavusoglu Mahallesinde, sahil yoluna cepheli konumda yer almakta olan 69 m2 alanl tek
hacme sahip diikkan 12.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 69|.-M? 12.500.000].-TL 181.159| .-TL/M?

2 Evim Emlak Gayrimenkul

Tel 0 (532) 784 19 34

Karliktepe Mabhallesi, minibiis yolu Uzerinde yer almakta olan 75 m?2 alanl tek hacimden
olusmakta olan diikkan 14.600.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 75].-M? 14.600.000(.-TL 194.667| .-TL/M?
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3 Remax Lotus Gayrimenkul

Tel 0 (555) 306 35 93

Toros Caddesi lzerinde yer alan zemin+bodrum katli toplam 250 m2' kapali kullanima sahip
dikkan 39.750.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 250].-Mm? 39.750.000|.-TL 159.000| .-TL/M?

4 Tozkan Miilk Degerleme

Tel 0 (533) 141 80 53

inénii Caddesi Uzerinde yer alan, tek hacme sahip 225 m2? alanli beyan edilen dilkkan
35.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 225|.-M? 35.000.000|.-TL 155.556| .-TL/M?

5 Deniz Temiz Emlak

Tel 0 (507) 617 49 44

Fahri Korutlrk caddesi Uzerinde yer alan, 80 m2 alanl beyan edilen tek hacim diikkan 9.150.000
TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 80].-M? 9.150.000(.-TL 114.375| .-TL/M?

6 Red Partners Vatan

Tel 0 (532) 525 85 44

Sehit Koray Karaca Sokaginda yer almakta olan 320 m? toplam alanli beyan edilen depolu ve
asma kath dikkan 41.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 320].-Mm? 41.000.000(.-TL 128.125| .-TL/M?

Satilik Ofis Emsaller

1 Turyap Uskiidar
Tel 0 (530) 644 49 65

Orta Mahallesinde, Safi Espadon Plaza’da yer almakta olan 45 mz2 alanh tek hacme sahip ofis
6.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 45].-M? 6.500.000(.-TL 144.444) .-TL/IM?
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2 Aklife Gayrimenkul

Tel 0 (532) 357 25 92

Soganlik Yeni Mahallesinde, st Ofis yapisinda yer almakta olan 40 m2 alanl tek hacme sahip
ofis 5.875.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 40].-M? 5.875.000(.-TL 146.875| .-TL/M?

3 MCM Global

Tel 0 (555) 888 30 19

Esentepe Mahallesinde, Dumankaya Vizyon Projesinde yer almakta olan 133 m2 alanh 4
bolimden olusan ofis 14.350.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 133|.-M? 14.350.000(.-TL 107.895| .-TL/M?

4 ikon Team

Tel 0 (505) 755 17 02

Esentepe Mahallesinde, Monumento Plaza’da yer almakta olan 98 m2 alanli tek hacme sahip
ofis 10.750.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 98|.-M? 10.750.000(.-TL 109.694| .-TL/M?

5 Nisi Gayrimenkul

Tel 0 (530) 321 17 41

Esentepe Mahallesinde, Monumento Plaza’'da yer almakta olan 210 m2 alanh tek hacme sahip
ofis 22.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 210[.-Mm? 22.000.000(.-TL 104.762| .-TL/M?

6 Suite Gayrimenkul
Tel 0 (531) 086 50 46

Cevizli Mahallesinde, Hukukc¢ular Towersda yer almakta olan 520 m2 alanli 5 hacme sahip ofis
63.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 520].-Mm? 63.000.000(.-TL 121.154| .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Diizeltme orani o6ngérilirken de yine alan o6zellikleri karsilagtirlmig ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

VKGYO-2607045 KARTAL

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BOYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KOCUK -20% - (-11%)
COK1YI COK KUCUK -20% zeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) (12760 ADA 1 PARSEL)

EMSAL (5)

EMSAL (6)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

150.000.000
SATILIK

0%

40.000.000
SATILIK

0%

1.400.000.000
SATILIK

0%

43.000.000
SATILIK

0%

36.000.000
SATILIK

0%

ALAN

DUZELTME

BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN

37.915,84

959
156.413
COK KUGUK
-35%

193
207.254
COK KUGUK
-40%

5.965
234.702
KUCUK

-15%

434
99.078
COK KUGUK
-40%

363
99.174
COK KUGUK
-40%

YAPILASMA

ILISKIN
DUZELTME

IMAR KOSULLARI

KSULLARINA

E=1.80

E=1.50
ORTA KOTU

5%

E=1,80
BENZER

0%

E=1,80
BENZER

0%

E=1.50
ORTA KOTU

5%

E=1.50
ORTA KOTU

5%

FONKSIYON

ILISKIN
DUZFI TME

FONKSIYONA

TICTK-1

TiC + KON.

BENZER
0%

TICTK-1

BENZER
0%

TICTK-1

BENZER
0%

KONUT

KOTU
20%

KONUT

KOTU
20%

MANZARA

ILISKIN
DUIZEI TME

MANZARAYA

BENZER

0%

1Yl

-15%

1Yl

-15%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

DUZELTME

KONUMA ILISKIN

ORTA KOTU

8%

ORTA KOTU

8%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ILISKIN
D(IZEl TME

DIGER BILGILER
DIGEKR BILGILERE

NITELIKLI
PROJEYE
UYGUN

ORTA KOTU
6%

HISSELI
ORTA KOTU
10%

BENZER
0%

ORTA KOTU
10%

ORTA KOTU
10%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-20%

-20%

-20%

-20%

-20%

TOPLAM

DUZELTILMIS

DEGER

DUZELTME

-36%

100.104

-57%

-45%

129.086

-15%

-15%

VKGYO-2607045 KARTAL




VKGYO-2607045 KARTAL

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

)y REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yukaridaki karsilastirma tablosunda ulasilabilen 6 adet emsalden degerlemesi yapilan
tasinmazin alani ve yapilasma kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5 adet
emsalden yararlaniimistir.

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar Uzerinde gelistirilen projelerde genel olarak konut fonksiyonuna ait birimlerin satislarinin
yapildigi bilgisi alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgedeki "Ticaret + Turizm
+ Konut Alani" imarli parsellerin birim m? degerlerinin yapilagsma sartlarina bagli olarak ortalama
100.000-235.000.-TL/m?; araliginda oldugu gdézlemlenmistir. Emsal karsilastirma yontemi
12760 ada 1 parsel icin yapilmis, yapilasma sartlari, yiz 6lgimua ve 6zelliklerine gore birim m?
degeri 97.400.-TL/m? olarak takdir edilmistir. 12759 ada 2 parselin daha kiguk alanli olmasi
dikkate alinarak birim degeri 100.300.-TL/m? olarak takdir edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bli):rge:r Parselin Degeri (.-TL)
12760 1 37.915,84 97.:100 3.693.000.000
12759 2 2.929,96 | 100.300 293.870.000
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 3.986.870.000
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DUZELTILMIS

DEGER

125.000

108.798

149.500

138.500

DEGERLEME
BILGI KONUSU | Dap Teras Kule | Manzara Adalar [ AND Pastel Ritim Istanbul Ritim Istanbul
TASINMAZ
SATIS FIYATI 19.500.000 11.500.000 22.750.000 13.850.000 19.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 233 130 175 100 140
BIRIM M2 DEGERI 83.691 88.462 130.000 138.500 139.286
ALANA ILISKIN BUYUK BENZER BUYUK BENZER BENZER
DUZELTME 15% 0% 15% 0% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
N'i'L'?'s-:z"\th KONUT BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
Di7El TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KATA ILISKIN MR LA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA PROJE KOTU BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA KONSEPTI
ILISKIN 15% 0% 0% 0% 0%
DIIZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | YAP™M YILI 10 YILLIK 7 YILLIK 5 YILLIK 10 YILLIK 10 YILLIK
NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE
'-""':*iii‘-”s';mm“': KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
DU7E] TME 15% 15% 15% 15% 15%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
g 30% 0% 15% 0% 0%

139.286

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar Uzerinde gelistirilen projelerde konut fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi
alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgedeki sitelerde bulunan konutlarin
birim m? satig degerlerinin ortalama 83.000-140.000.-TL/m?; araliginda oldugu gézlemlenmisgtir.
istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklar site ézellikleri, yapim yillari ve konumlarina gore

farkhhk gdsterdigi

gOrulmastar.

Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin Uzerinde

geligtirilecek olan projedeki konut birim metrekare degeri 125.000.-TL olarak belirlenmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 12.500.000 14.600.000 39.750.000 35.000.000 41.000.000
SATIS TARIHiI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 69 75 250 225 320
BiRIM M? DEGERI 100 181.159 194.667 159.000 155.556 128.125
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK | ORTA KUCUK BUYUK BUYUK BUYUK
DUZELTME -10% -10% 15% 15% 20%
DEPOLU VE
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DEPOLU DUKKAN ASMA KATLI
. DUKKAN 4
DUKKAN DUKKAN
NIiILI:ils_:é?:\th BENZER BENZER KOTU BENZER KOTU
D17l TME 0% 0% 15% 0% 25%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
L ZEMIN
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER KOTU
MANZARAYA CADDE
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 15%
DUZEI TME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 5% 5% 5% 5% 10%
DIGER BILGILER
”'Utig;‘iﬁ“ﬂt YAPIMYILL - orTA KOTO ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
Di17E] TME 10% 10% 10% 10% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 20% 20% -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 15% 15% 25% 10% 60%

DUZELTILMiS

DEGER 179.000 153.986 165.467 198.750 171.111 205.000

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar Uzerinde gelistirilen projelerde dikkan fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi
alinmigtir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgedeki cadde Uzerinde yer alan
dikkan birim m? satis degerlerinin ortalama 128.000-195.000.-TL/m?; araliginda oldugu
g6zlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin cepheleri, yapim yillari ve konumlarina gére
farkhlik gosterdigi gordlmastir. Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin  Uzerinde
gelistirilecek olan projedeki dilkkan birim metrekare degeri 179.000.-TL olarak belirlenmisgtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS)

DUZELTILMIS

DEGER

132.000

130.000

124.844

109.694

125.714

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 6.500.000 5.875.000 10.750.000 22.000.000 63.000.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 45 40 98 210 520
BIRIM M2 DEGERI 144.444 146.875 109.694 104.762 121.154
ALANA iLISKIN KUCUK KUCUK BENZER BUYUK COK BUYUK
DUZELTME -15% -15% 0% 20% 35%
NITELIGI OFIS OFis OFis OFis OFis OFIS
NIiIL?IS-:EII\INt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
PUIZE! TME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN ) . ) . .
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
. o YAPIM YILI
DIGER BILGILER 10 YILLIK YAPI | 5 YILLIK YAPI | 5YILLIK YAPI | 5YILLIK YAPI | 10 YILLIK YAPI
“'Utig;‘iﬁ'-t“': ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
BUIZEl TME 10% 5% 5% 5% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, 0, 0, 0,
D 10% 15% 0% 20% 40%

169.615

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar uzerinde gelistirilen projelerde ofis fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi
alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki ticari yapi igerisinde yer alan

ofis birim m?

satis degerlerinin ortalama 105.000-146.000.-TL/m?;

arahdinda oldugu

gézlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin cepheleri, yapim yillari ve konumlarina gére

farkhhk gdsterdigi

gOrulmastar.

Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin Uzerinde

gelistirilecek olan projedeki ofis birim metrekare degeri 132.000.-TL olarak belirlenmistir.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar i¢in onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir indirgeme
icerisinde insaat maliyet hesaplan yapilarak hesaplardan elde edilen veriler

yaklagimi

indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullaniimistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti arsanin degerine ulasiimaya c¢alisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son bes yilin ortalamasi olarak ~%23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsellerin konumu, alani, tercih edilen bdlgede yer almasi vb. dzellikleri ile ortaya
cikabilecek her turll (ydnetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi
%7,00 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

%23,00 Risksiz Oran
+ %7,00 Risk Primi
= %30,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %30,00
olarak kabul edilmistir
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- Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsellerin glincel imar durumu verileri dikkate alinarak, toplam arsa alani Uzerinden proje
gelistirme calismalari yapilmistir. imar durumu bilgisi sifahi olarak égrenilmis proje gelistirme
yontemi sifahi bilgiler 1siginda yapilmistir.

Parsellerden 12760 ada 1 parselin alani 37.915,84 m? olup Emsal 1.80 ile toplam emsal insaat
alani 68.248,51 m?, satilabilir insaat alaninin emsal insaat alaninin %30 ( kat bahgesi, tesisat
safti , parselin egimli olmasi v.b. ) fazlasi olacadi 6ngorisi ile satilabilir insaat alani 88.723,07
m? toplam insaat alani da satilabilir alanin %45 fazlasi olarak 128.648,45 m? hesaplanmistir.

Parsellerden 12759 ada 2 parselin alani 2.929,96 m? olup Emsal 1.80 ile toplam emsal insaat
alani 5.273,93 m?, satilabilir insaat alaninin emsal insaat alaninin %30 ( kat bahgesi, tesisat
safti, parselin egimli olmasi v.b. ) fazlasi olacagi 6ngoérusu ile satilabilir insaat alani 6.856,11 m?
toplam insaat alani da satilabilir alanin %45 fazlasi olarak 9.941,35 m? hesaplanmistir.
Parsellerin yer aldidi imar planinin, plan notlarina goére yapilacak konut alaninin %60'i
gecemeyecegi bilgisi yer almaktadir. Bu 6ngoriiye gore satilabilir alanin %60'hk kisminin Konut,
%20'lik kisminin Dukkan ve %20'lik kisminin Ofis alani olabilecedi 6ngérilmustur.

Konut ingaat Ticari ingaat Ofis ingaat
Satilabilir ~ Satilabilir ~ Satilabilir
Alam (m*)  Alam(m*) Alam (m?)

Toplam
Satilabilir

Alan (m?)

Arsa

Ada Parsel lm.ar Yiizélgiimi Emsal
Fonksiyonu (m?)

TiCTK-1 | 37.915,84 68.248,51 | 20.474,55 | 88.723,07 | 128.648,45 53.233,84 17.744,61 | 17.744,61
TICTK-1 2.929,96 5.273,93 1.582,18 | 6.856,11 9.941,35 4.113,66 1.371,22 1.371,22
40.845,80 73.522,44  22.056,73 95.579,17  138.589,80 57.347,50 19.115,83  19.115,83

Toplam Ingaat
Alani (m?)

Emsal ingaat ilave Alan
Alam (m?*)  (m?)
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %30,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller
Tasinmaz igin yatinm sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satiginin 1. dénemde 125.000.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. dénem bir dnceki
yilla gore enflasyon orani da dikkate alinarak %30, 3. dénem bir dnceki yila gore %25 ve 4.
doénem bir 6nceki yila gére %20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki dikkan satisinin 1. ddnemde 179.000.-TL/M? ile gergeklesecedi 2. dénem bir dnceki
yilla gore enflasyon orani da dikkate alinarak %30, 3. dénem bir dnceki yilla gére %25 ve 4.
doénem bir 6nceki yila gore %20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki ofis satisinin 1. dénemde 132.000.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. ddnem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %30, 3. dénem bir 6nceki yila gére %25 ve 4. débnem
bir 6nceki yila gore %20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili butliin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

Giderlere (Maliyetlere) iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerlemesi yapilan 12760 ada 1 parsel igin toplam ingaat alani 128.648,45m?, 12759 ada 2
parsel icin 9.941,35m? Ongdrulmistir. Toplam ingaat alani Uzerinden insaat maliyetleri
asagidaki gibi hesaplanmistir.

Yap! birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bdlgede, farkh o&zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni gikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini 6énemli derecede etkileyebilmektedir. Mevcut piyasa kosullarinda enflasyon ve
doéviz kurlarindaki dalgalanmalara bagl olarak insaat maliyetlerinin arttigi goéralmektedir. Birim
deger takdirinde bu husus dikkate alinmigtir.

Parseller Uzerinde gelistirilecek nitelikli bir projenin ortak alan blayuklukleri gézetilerek ortalama
insaat birim degeri asagidaki gibi 6ngérilmustir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
12760 1 30.000] .-TLM?* |X 128.648,45|M> |=]| 3.859.453.354| _TL

12759 2 30.000] -TLUME |X 9.941,35|M% |= 298.240.628| -TL
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Projenin Tamami Igin Ongériilen Maliyet
(12760 Ada 1 Parseldeki Projenin)

Ongériilen Maliyet
(TL)

insaat Maliyeti

3.859.453.354

Cevre dizeni, peyzaj (%10)

385.945.335

Projenin Toplam insaat Maliyeti ()

4.245.398.689

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)

212.269.934

Proje igin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti (A+B)

4.457.668.623

Genel Giderler
Satig- Pazarlama Giderleri ( %8) (C)

339.631.895

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))

4.797.300.519

Projenin Tamami igin Ongdriilen Maliyet
(12759 Ada 2 Parseldeki Projenin)

Ongoriilen Maliyet

(TL)
ingaat Maliyeti 298.240.628
Cevre dlzeni, peyzaj (%10) 29.824.063
Projenin Toplam ingaat Maliyeti () 328.064.691
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B) 16.403.235
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B) 344.467.926
Genel Giderler| _
Satig- Pazarlama Giderleri ( %8) (C) 26.245.175
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C)) 370.713.101
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Insaat Maliyetlerinin dagilimi

Her iki proje icin éngdrilen ingaat suresi 3 yildir. Projenin yer aldigi bolgenin sosyo ekonomik
Ozellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z 6niinde bulundurularak projenin insaat
maliyetlerinin yillara gére dagiimi asagidaki sekilde kabul edilmistir. ingaat maliyetlerine 1.
doénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %30 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda

bu maliyetler dikkate alinmistir.

12760 Ada 1 Parseldeki Proje

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 1.679.055.181 TL 1.679.055.181 TL 1.439.190.156 TL

TOPLAM (TL)

4.797.300.519 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.dénem 2.dénem 3.dénem
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 1.679.055.181 TL 2.182.771.736 TL 2.432.231.363 TL

TOPLAM (TL)

6.294.058.280 TL

12759 Ada 2 Parseldeki Proje

Enflasyon farki Yansitiimamig Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 40,00% 40,00% 20,00%
Maliyet (TL) 148.285.240 TL 148.285.240 TL 74.142.620 TL

TOPLAM (TL)

370.713.101 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.dénem 2.dénem 3.dénem
Dagilim 40,00% 40,00% 20,00%
Maliyet (TL) 148.285.240 TL 192.770.813 TL 125.301.028 TL

TOPLAM (TL)

466.357.081 TL
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Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %30,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin g6z 6niinde bulundurulmasi sonucunda, nakit akisinda projenin tamamlanmasi
halinde dénem sonu toplam hasilat degerinin 16.904.982.389.-TL olarak hesaplanmistir.
Projenin ongorilen gelirlerinden 6ngorilen giderleri c¢ikartiimak sureti ile net nakit akiglari
hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar neticesinde gelistiriimis arsa degeri ~5.425.520.661.-
TL olarak hesaplanmistir. Gelistiriimis arsa degerinin % 80'Inin buglinkii arsa degeri oldugu (
bdlgede yapilan projelerde ortalama %5 - 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis
arsa degerinin bugiinki arsa degerinin ~% 20 kar edilmis deg@eri oldugdu tespit ve kabul edilmistir

) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler agagidaki tablolarda gosterilmistir.

INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)-12760 ADA 1 PARSEL

YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 53.233,84
TOPLAM SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 17.744,61
TOPLAM SATILABILIR OFIS ALANI (m?) 17.744,61
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 88.723,07
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 128.648,45
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 4.797.300.519
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
1. Ddnem | 2. Donem | 3. Donem | 4. Donem | TOPLAM
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagiim Orani (KONUT) 30,00%) 30,00%) 25,00% 15,00%)
Satilan Brat Alan 15.970 m? 15.970 m?| 13.308 m?| 7.985 m? 53.233,84
Ortalama Birim Satis Fiyati 125.000 TL/m? 162.500 TL/m? 203.125 TL/m? 243.750 TL/m?)
Yillik Artig Orani 30%) 25% 20%)
Satis Geliri (Konut) 1.996.268.976 TL| 2.595.149.669 TL 2.703.280.905 TL 1.946.362.252 TL| 9.241.061.801]
Satislarin Yillara Dagilim Orani (TICARI) 30,00% 30,00% 25,00%| 15,00%
Satilan Briit Alan 5.323 m? 5.323 m?| 4.436 m? 2.662 m?| 17.744,61
Ortalama Birim Satis Fiyati 179.000 TL/m? 232.700 TL/m? 290.875 TL/m?| 349.050 TL/m?|
Yillik Artig Orani 30% 25%) 20%)
Satis Geliri (Ticari) 952.885.725 TL 1.238.751.442 TL 1.290.366.085 TL 929.063.581 TL 4.411.066.833
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (OFIS) 30,00%) 30,00%) 25,00% 15,00%)
Satilan Briit Alan 5.323 m?| 5.323 m?| 4.436 m? 2.662 m?| 17.744,61
Ortalama Birim Satis Fiyat 132.000 TL/m? 171.600 TL/m? 214.500 TL/m? 257.400 TL/m?)
Yillik Artis Orani 30% 25%) 20%)
Satis Geliri (Ofis) 702.686.680 TL 913.492.683 TL 951.554.879 TL| 685.119.513 TL 3.252.853.754]
GELIRLER ( Toplam ) 3.651.841.380 TL 4.747.393.794 TL 4.945.201.869 TL 3.560.545.346 TL
NAKIT CIKISLARI
Insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 35,00%) 35,00%) 30,00%
Insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla) |4.797.300.518,52 TL 1.679.055.181 TL 1.679.055.181 TL 1.439.190.156 TL
Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) | 1.679.055.181 TL| 2.182.771.736 TL|  2.432.231.363 TL

GIDERLER (Toplam)

1.679.055.181 TL

2.182.771.736 TL 2.432.231.363 TL

0TL

6.294.058.280

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows)

1.972.786.199 TL

2.564.622.058 TL 2.512.970.506 TL

3.560.545.346 TL

| 10.610.924.108 TL

Alan / Yiiz6lgiim

Birim Fiyat

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate)

Gelistirilmig Arsa Degeri (TL)

37.915,84

143.093,77 TL

Arsa Degeri (TL) %80

TOPLAM ARSA DEGERI

37.915,84

114.475,02 TL

30,00%

5.425.520.661 TL
4.340.416.529 TL

4.340.416.529 TL

GELIR YONTEMINE GORE 12760 ADA 1 PARSELIN

ARSA YUVARLATILMIS DEGERI

ARSA DEGERI 4.340.416.529 TL
GELIR YONTEMINE GORE 12760 ADA 1 PARSELIN R T
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Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %30,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin g6z 6niinde bulundurulmasi sonucunda, nakit akisinda projenin tamamlanmasi
halindeki toplam hasilat degerinin 1.345.303.484.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin éngdrilen
gelirlerinden 6ngorilen giderleri ¢ikartiimak sureti ile net nakit akiglari hesaplanmigstir. Yapilan
bu hesaplamalar neticesinde gelistiriimis arsa degeri ~415.711.929.-TL olarak hesaplanmistir.
Geligtiriimis arsa degerinin % 80'inin buglinki arsa deg@eri oldugu ( bdlgede yapilan projelerde
ortalama %5 - 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buginki arsa
degerinin ~% 20 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden

elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)-12759 ADA 2 PARSEL

YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 4.113,66
TOPLAM SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 1.371,22
TOPLAM SATILABILIR OFIS ALANI (m?) 1.371,22
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 6.856,11
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 9.941,35
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 370.713.101
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
1. Dénem | 2. Donem 3.Dénem |  4.Dénem |  TOPLAM
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (KONUT) 30,00% 30,00% 25,00%) 15,00%
Satilan Briit Alan 1.234 m? 1.234 m? 1.028 m? 617 m?| 4.113,66|
Ortalama Birim Satis Fiyati 125.000 TL/m? 162.500 TL/m?| 203.125 TL/m? 243.750 TL/m?
Yillik Artig Orani 30% 25% 20%)
Satig Geliri (Konut) 154.262.394 TL 200.541.112 TL| 208.896.992 TL| 150.405.834 TL| 714.106.332
Satislarin Yillara Dagilim Orani (TICARI) 15,00% 25,00%| 30,00%| 30,00%
Satilan Brit Alan 206 m? 343 m? 411 m?| 411 m?| 1.371,22]
Ortalama Birim Satis Fiyati 179.000 TL/m? 232.700 TL/m? 290.875 TL/m?) 349.050 TL/m?|
Yillik Artis Orani 30%) 25% 20%)|
Satis Geliri (Ticari) 36.817.291 TL 79.770.798 TL 119.656.197 TL| 143.587.436 TL| 379.831.723
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (OFIS) 30,00% 30,00% 25,00% 15,00%)
Satilan Briit Alan 411 m?) 411 m?) 343 m? 206 m?| 1.371,22
Ortalama Birim Satis Fiyati 132.000 TL/m? 171.600 TL/m?| 214.500 TL/m? 257.400 TL/m?
Yillik Artis Orani 30% 25% 20%)
Satis Geliri (Ofis) 54.300.363 TL 70.590.471 TL 73.531.741 TL 52.942.854 TL 251.365.429
GELIRLER ( Toplam) 245.380.048 TL 350.902.382 TL 402.084.930 TL 346.936.124 TL
NAKIT CIKISLARI
Insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 40,00%)| 40,00%)| 20,00%)
Insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla) J370.713.200,10 TL 148.285.240 TL 148.285.240 TL 74.142.620 TL
Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 148.285.240 TL 192.770.813 TL 125.301.028 TL

GIDERLER (Toplam)

148.285.240 TL

192.770.813 TL

125.301.028 TL

oTL 466.357.081

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows)

97.094.808 TL

158.131.569 TL

276.783.902 TL

346.936.124 TL| 878.946.403 TL

Alan / Yiizélglim

Birim Fiyat

Net Bugiinkii Deger (NPV)

IiNDiRGEME ORANI (Discount Rate)
IGeIi§tiriImi§ Arsa Degeri (TL)
Arsa Degeri (TL) %80

30,00%
415.711.929 TL
332.569.543 TL

2.929,96 141.883,14 TL

TOPLAM ARSA DEGERI 332.569.543 TL

2.929,96 113.506,51 TL

GELIR YONTEMINE GORE 12759 ADA 2 PARSELIN
ARSA DEGERI

GELIR YONTEMINE GORE 12759 ADA 2 PARSELIN
ARSA YUVARLATILMIS DEGERI

332.569.543 TL

332.570.000 TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Parsel Gizerinde imarina uygun olarak proje gelistiriimesi uygun olacagi distiniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET ARSANIN DEGERI 3.986.870.000 TL
12760 Ada 1 Parselin Degeri 3.693.000.000 TL
12759 Ada 2 Parselin Degeri 293.870.000 TL

»  Gelir indirgeme yaklagsimina gore;

2 ADET ARSANIN DEGERI 4.672.990.000 TL
12760 Ada 1 Parselin Degeri 4.340.420.000 TL
12759 Ada 2 Parselin Degeri 332.570.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagim ve yodntemleri kullanmay! da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler ylrutmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.
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Tasinmazlara deger takdiri yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Degerlerin yakin oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde parselin yapilasma haklarina iliskin varsayimlar ve belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak ve pazar yaklagimi
yénteminde ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ boéliimiine tasinmazlar igin "Pazar Yaklagimi
Yoéntemi" ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tGzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsellerin arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

653 Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Mulkiyetinde degildir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortaklhklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin c¢) bendinde
Portfoylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve
6nemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir."
denilmektedir. Bu kapsamda, tasinmazlar tizerindeki ipotek serhlerinin kaldiriimasi durumunda
s6z konusu tasinmazlarin portfoye dahil edilebilmesi agisindan sakinca olmayacagi
disundlmektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tasinmazlarin tapu niteligi "arsa" olup, mahallinde bos arsa oldugu gérulmustir. 12760 ada 1
parselin tapu niteligi "MUstemilati Havi Kargir Fabrika ve Arsasi" olup mal sahibi holding
tarafindan otomobil agik hava park/stok yeri amagli kullanim bulunmaktadir. Tasinmazin tapu
niteliginin "arsa" olarak tescil ettirilerek mevcut ile uyumlu hale getiriimesi gerekmektedir.

12759 ada 2 parselin tapu niteligi "arsa" olup mevcut ile uyumludur.

Tebligin “Yatinnm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” bashkl 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli
gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi
vaad edebilirler.“ belirtiimis olup degerleme konusu taginmazlarin "ARSA" niteligiyle gayrimenkul
yatirnm ortakhdi portfdytine alinabilmesi igin ipotek serhlerinin terkin edilmesinin ve 12760 ada 1
parselin tapu tescilinin mevcut durum ile uyumlu hale getirilmesinin uygun olacagi

disunudlmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin

20.08.2026 tarihli toplam degeri icin ;
3.986.870.000 .-TL
(Ug Milyar Dokuz Yiiz Seksen Alti Milyon Sekiz Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

4.385.557.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
- S
y /" !:/;):/ \:nl,'
Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans N0:402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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