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Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.

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

Degerleme Tarihi 17.08.2026

Rapor Tarihi ve Numarasi 20.08.2026 / 2026.1349

Degerlenen Mulkiyetlerin Haklar Tam MUlkiyet

Degerlemenin Amaci is bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebi Uzerine hazirlanmigtir.
Degerleme calismasinda gayrimenkullerin® “pazar degerinin”  belilenmesini  talep
edilmistir.

Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi Arsa

Gayrimenkulin Agik Adresi Topselvi Mahallesi, Topselvi D-100 Giney Yanyol, No:2/1 (12760 Ada 1 Parsel) ve ihsan

Sokak, No:10 (12759 Ada 2 Parsel), Kartal/istanbul

Tapu Kayitlan istanbul 1li, Kartal licesi, Yakacikk Mah., “MUstemilati Havi Kargir Fabrika Ve Arsasi” vasifl

12760 Ada 1 Parsel ve Cavusoglu Mah. *Arsa” vasifli 12759 Ada 2 Parsel

imar Durumu Tasinmazlar 24.03.2022 tarihli "1/1000 Olcekli Kartal Merkez S3 Alt Planlama Bdlgesi

Uygulama imar Plani" kapsaminda TICTK-1 lejantli “Ticaret - Turizm - Konut” Alaninda
kalmakta olup yapillasma kosullar E: 1.80, Hmax: 80 m seklindedir.

En Etkin ve En lyi Kullanimi Karma Kullanim Projesi
IDegeriabloss N S (KDVheic)  (KDV Do [
2 Adet Arsa Toplam Pazar Degeri  17.08.2026 Tarihli 3.894.500.000 4.283.950.000 7L

* Arsaicin %10 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gésterilmistir. _

Hazirlanan degerleme raporvu icin asagidaki hususlar;

o

O 0 O 0O 0O 0 0 0 O

o

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin Degerleme Uzmaninin bildigi ve agikladidi kadarnyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir blimine bagh oimadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme raporunun teminat amagcl islemlerde kullaniimak Uzere haziianmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkulin yeri ve 10rb konusunda daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o

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

Gayrimenkulde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi"” bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir intisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastrma yapilimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigr varsayillarak degerleme
calismasi yapilimistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz bir par¢asidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtOndUr bagimsiz kullanilamaz.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmustir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice Yildinm Fatih Tosun
Lisans No: 411318 Lisans No: 400812
~
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1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 20.08.2026 tarihinde, 2026.1349 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “inkilap Mah. Dr. Adnan BUyUkdeniz Cad. No:7A ic Kapi No:28 Umraniye/ istanbul”
adresinde faaliyet gésteren “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhidgr A.S.” icin hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketfimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Altunizade Mah. Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gokay
Cad. Eksi Is Merkezi No: 12 ic Kapi No: 9 UskUdar / Istanbul.” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil
Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617 sayil) yayinlanan Sirket Ana Sdzlesmesine gére, Ekspertiz ve
Degerlendirme olarak fanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan 6denmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkselfilmistir.
o Sirketimiz 03.04.2015 ftarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmigtir.
e Sirketimize, Bankacillk DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarinh ve 1740 sayili karar ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarn Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yéonetmelik”
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S."nin talebine istinaden 2 adet arsanin pazar degerinin tespitine
yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkUmileri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
sayili karar ile uygun gorulen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmistir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazrlanmadigina iliskin Aciklama

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

1.6 Rapor Turu

Bu rapor, istanbul lli, Kartal iicesi, Yakacik Mahallesi 12760 Ada 1 Parsel numarali 37.915,84 m? yizélcimine sahip
“MUstemilat Havi Kargir Fabrika Ve Arsasi” vasifli tasinmaz ile istanbul ili, Kartal licesi, Cavusodlu Mahallesi 12759
Ada 2 Parsel numarall 2.929,96 m? yUzdlcUmuUne sahip “*Arsa” vasifli tasinmazin 17.08.2026 tarihli Pazar Degerinin
TUrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazilanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 10.07.2026 ila 20.08.2026 tarinleri arasinda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

~N{é
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1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Bu degerleme raporu “inkilap Mah. Dr. Adnan BUyUkdeniz Cad. No:7A ic Kapl No:28 Umraniye/
istanbul” adresinde faaliyet gdésteren “Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi AS.” ile sirketimiz arasinda taraflarn
hak ve yukUmlUlUklerini belirleyen 10.07.2026 tarihli dayanak sézlesmesine bagl kalinarak hazilanmustir.

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

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi
Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Tarihi
Rapor Numarasi
Raporu Hazirlayanlar
Toplam Deger (TL) (kpV harig)

Bu rapora konu olmus gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan rapor hazilanmamigtir.

1.11  Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkullerin “pazar degerinin” belilenmesini istemistir. MUsteri tarafindan
getirilen sinMama bulunmamaktadir.

1.12 Ozel Varsayimlar

Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmaza ydnelik herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.

~N{é
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILERI

2.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller istanbul ili, Kartal ilcesi sinirlan icerisinde konumludur.

Gayrimenkullerin acik adresi: Topselvi Mahallesi, Topselvi D-100 GUney Yanyol, No:2/1 (12760 Ada 1 Parsel) ve
Ihsan Sokak, No:10 (12759 Ada 2 Parsel), Kartal/Istanbul.

Tapu kaydinda gayrimenkullerin tanimi:
Alani 37.915,84 m? olan “MUstemilati Havi Kargir Fabrika ve Arsasi” vasifli 12760 Ada 1 No.lu parsel,
Alani 2.929,96 m? olan “Arsa” vasifli 12759 Ada 2 No.lu parsel,

Tasinmazlardan 12760 ada 1 parselin bir kismi otopark olarak kullaniimakta olup bir kisminin Uzerinde agagclar ve
otsu bitkiler bulunmaktadir.

12759 ada 2 parsel, Uzerinde otsu bitkiler, agaclar ve komsu parselde bulunan metruk yapinin kG¢uk bir kismi
bulunmakta olup parsel ortasindan sokak gecmektedir.

Gayrimenkullerin Konumu

g DipGik SK -

Yakin GorinUm

¢

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. 8 |



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

Degerleme konusu tasinmazlar, Kartal ilcesinde Topselvi Mahallesinde konumludur. Tasinmazlann kuzeyinde D-
100 Karayolu, diger cephelerinde ise imar yollar ve komsu parseller yer aimaktadir. Bolgede ofis ve konut amacl
kullanilan yapilasmalar bulunmaktadir. Orta duzey gelir grubuna hitap eden bir bélgede, sosyal yasamin
gerektirdigi ihtiyacglar yakin konumdan karsilanabilmektedir. Bolgenin altyapi calismalar tamamlanmis olup,
kamu hizmetlerinden yararlanmaktadir.

2.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.DokUmanlan Hakkinda
Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlan

Tasinmazin Tapu Bilgileri
il iice Mahalle Mevki Ada Parsel YUz6lgUmU  Niteligi Malik Hisse Cilt Sayfa

; MuUstemilatt ~ Havi  Kargir _ )
Istanbul Kartal Yakacik Sakizlk 12760 1 37.91584m? Fabrika Ve Arsasi Dogus  Holding " 202 19954

Anonim Sirketi

istanbul Kartal Cavusoglu Sakizlk 12759 2 2.929,96 m? Arsa 70 6826

Edinme Sebebi - Tarih/Yevmiye; imar (TSM), 01.07.2026/28203

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklan ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalarn tespit etmek amaci ile yapilir. Gayrimenkullere ait takyidat bilgileri, mUsteri tarafindan
iletilen 10.07.2026 tarinli “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi’ndan edinilmis olup asagida Uzerindeki hak ve sinilamalar
sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih  Yevmiye
Rehinler Hanesinde;

- Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1/0 dereceden 56000000000.00 TL bedelle ipotek. 27-05-2019 13336
- Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 2/0 dereceden 56000000000.00 TL bedelle ipotek. 27-05-2019 13336
- Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 2/1 dereceden 3375000000.00 EUR bedelle ipotek. 28-05-2019 13473
- Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 3/0 dereceden 3375000000.00 EUR bedelle ipotek. 28-05-2019 13473

*Rehin bilgileri her iki parsel Uzerindeki mUsterek kayitlardir.

2.2.1.2 Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinrlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller Uzerinde yer alan tfakyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bdlumUnde sunulmaktadir. Gayrimenkullerin tapu kayitlarinda gayrimenkullerin devredilmesini sinilayacak
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Gayrimenkulun tapu kayitlannda yer alan takyidatlar ile ilgili gorUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkullerin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” bdlUmUnde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Degerleme konusu tasinmaziar ana tasinmaz niteliginde olup kat irfifaki kurulu olmamasi sebebiyle
https://webtapu.tkgm.gov.tr/ adresinden online Kat irtifaki Mimari Proje incelemesi yapiimamustir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlandigi parsellerin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti “Kartal
Belediyesinde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.tr” online parsel sorgu sisteminden
yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar imar uygulamasindan énce 47.405 m2 yUz 6lcUmIU Yakacik Mahallesi 2657 ada
236 parsel ile 26.860 m2 yUz SlcUmIU Cavusoglu Mahallesi 743 ada 3 parsel iken imar uygulamasi sonrasi parsel
alanlar, sinirlar ve numarataj degismistir.
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2.3 Gayrimenkulin imar Bilgileri

imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistrmenin yogunlugunu dUzenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmani imar ve yapl yénetmeliklerini incelerken, tUm guncel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

T.C. Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUrliGU’ nden edinilen sifahi bilgilere gdre;

Tasinmazlar 24.03.2022 tarihli "1/1000 Olcekli Kartal Merkez S3 Alt Planlama Bélgesi Uygulama imar Plani”
kapsaminda TICTK-1 lejantl “Ticaret — Turizm - Konut” Alaninda kalmakta olup yapilasma kosullar E: 1.80, Hmax:
80 m seklindedir.

- A
i'iﬂ?'?"

e —
1 2

N
y/

T 1
12759 Ada 2 Parsel

i
760 Ada 1 Parsel

. c&

12

Plan Notlar;

e Bu alanlar konut, yUksek nitelikli konut, is merkezleri, ofis-bUro, ¢carsi, cok kath magazalar, kamu veya 6zel
katl otoparklar, alisveris merkezleri, otel ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, muze, kitUphane,
sergi salonu gibi sosyal ve kUlturel tesisler, lokanta, restoran, digun salonu gibi edlenceye yonelik birimler,
yoénetim binalar, kath ofopark, banka, finans kurumlari, yurt, kurs, 6zel spor, 6zel editim ve 6zel saglik
tesisleri gibi ticaret ve hizmetler sektérine iliskin yapilar yapilabilen alanlardir.
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e Konut, yUksek nitelikli konut veya rezidans kullanimlari, alandaki parsel veya parsellerin toplam emsalinin
%60'Inl asamaz.

e Minimum parsel bUyUklugUu net 2.500 (iki bin bes yUz) m? olup, imar uygulamasi esnasinda parselasyonun
¢c6zUlemedi@i zorunlu durumlarda parsel buyukligu %20 oraninda azaltilabilir. Yeni yapillacak olan
ifrazlarda minimum ifraz boyutu net 10.000 (on bin) m2dir.

e Emsal degeri 1.80 olup parselin famaminda ticaret, turizm veya turizm+ ticaret amacl yapi veya yapilar
yapilmasi durumunda (konut, yUksek nitelikli konut, rezidans yapiimamasi halinde) planda verilen emsal
degeri 2.00'drr.

s Kartal Merkez Nazim imar Plani icerisinde ayni ya da farkl alt bélge uygulamalarnnda kalan parsellerde
Konut ve Ticaret kullanimlanndaki insaat alanlari, parsellerin mevcut insaat alani haklanni ve konut ve
fonksiyon oranini asmayacak sekilde takas edilebilir. Bu hakkin kullaniimasi durumunda parsellerin emsal
degeri 1.80 olarak hesaplanacakfir.

s Kartal Merkez Nazim imar Planiicerisinde ayni ya da farkl alt bélge uygulamalannda kalan parseller arasi
imar hakki konut ve ticaret fonksiyon orani degistiiimeden tamamen transfer edilebilir. Bu hakkin
kullaniimasi durumunda, imar hakkinin tasindigi parselin insaat alani en fazla %20 oraninda arttinlabilir.
Imar hakki terk edilen parsel, yesil alan olarak imar plani degisikligi yapilmasi ve kullaniimasi sarfiyla bila
bedel Kartal Belediyesi'ne devredilecektir.

e Minimum ve maksimum TAKS degerleri karakter bdlgelerine gére belirlenmis olup asadida gosterildigi

gibidir.
Bulvar 0.30-0.50
Kenar 0.30-0.50
Sahil 0.20-0.50
E-5 0.20-0.40

e Planlama alaninda parselin tamami ticaret olarak yapilasmasi ve Yencok: 6 katl gecmemesi halinde
TAKS: 0.60'a kadar kullanilabilir.

e Planlama alaninda minimum 6n cekme mesafesi 5 m. dir. 45 m., 26 m. ve 21 m. yollardan 5m., 18 m. ve
15 m., 12 m. ve 10. m yollardan 7 m. yapi gekme mesafesi uygulanir. D-100 karayoluna cepheli bUtin
parsellerin D-100 karayoluna cephesi olan kisimdan 10 m. Yapi cekme mesafesi uygulanacakiir.

e Hava mania hattikriterlerine uyulmasi kaydiyla Yencok= 80 metredir. Ancak tamami konut, yUksek nitelikli
konut, rezidans yapilan bloklarda Yencok=15 kattrr.

e TICTK-1 alanlarinda uygulama net parsel Uzerinden yapilacaktir. Ancak parselin yizélcUmuonin kamuya
ayrilan kisminin %45'i ge¢cmesi durumunda, sosyal ve teknik altyapi alaninin (DOP) kamuya bedelsiz terk
edilmesi sartiyla, emsale konu insaat alani parsel yizolcumunun %55' Uzerinden hesaplanacaktir.

2.3.2 Gayrimenkullerin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokimanlarn Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlardan 12760 Ada 1 Parsel tapuda *MUstemilati Havi Kargir Fabrika Ve Arsasi” vasifli
12759 Ada 2 Parsel tapuda “Arsa” vasifl ana tasinmaz olup degerleme tarihinde tasinmaziar Gzerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle tasinmazliara ait dosyalar incelenmemistir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, 01.07.2026 tarih ve 28203 yevmiye numarali imar (TSM), islemiyle Dogus Holding
Ananom Sirketi adina kaydedilmistir.

Dederlemeye konu tasinmaziann detayl imar durum bilgileri #2.3.1imar Durumu” bashdr altinda anlatilmistir.
Tasinmazin imar durum ve yapilasma kosullarinda son 3 yilda herhangi bir degisiklik olmamigtir.

2.3.4 Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu tasinmazlardan 12760 Ada 1 Parsel tapuda *MUstemilati Havi Kargir Fabrika Ve Arsasi” vasifli
12759 Ada 2 Parsel tapuda “Arsa” vasifl ana tasinmaz olup degerleme tarihinde tasinmaziar Uzerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle tasinmazlara ait dosyalar incelenmemistir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. 11 |



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

2.3.5 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihd insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlardan 12760 Ada 1 Parsel tapuda *MUstemilati Havi Kargir Fabrika Ve Arsasi” vasifli
12759 Ada 2 Parsel tapuda “Arsa” vasifl ana tasinmaz olup tasinmazlara iliskin herhangi bir sézlesme tarafimiza
beyan edilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 12760 Ada 1 Parsel tapuda *MUstemilati Havi Kargir Fabrika Ve Arsasi” vasifli
12759 Ada 2 Parsel tapuda “Arsa” vasifl ana tasinmaz olup degerleme tarihinde tasinmazlar Uzerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle tasinmazlara ait dosyalar incelenmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 12760 Ada 1 Parsel tapuda *MUstemilati Havi Kargir Fabrika Ve Arsasi” vasifli
12759 Ada 2 Parsel tapuda “Arsa” vasifl ana tasinmaz olup degerleme tarihinde tasinmazlar Uzerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle tasinmazlara ait dosyalar incelenmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 12760 Ada 1 Parsel tapuda *MUstemilati Havi Kargir Fabrika Ve Arsasi” vasifli
12759 Ada 2 Parsel tapuda “Arsa” vasifl ana tasinmaz olup degerleme tarihinde tasinmaziar Gzerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle tasinmazlara ait dosyalar incelenmemistir. Belirli bir projeye istinaden
degerleme yaplimamaktadir.

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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3. GAYRIMENKULLERIN FiZziKi OZELLIKLERi

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2026 yilinin ilk ceyreginde kUresel bUyUme géronUimu iimli bir seyir izlemektedir. IMF, Nisan 2026 Dunya Ekonomik
Gorinum GuUncellemesi'nde kiresel buyUme tahminini 2026 icin %3,1 dUzeyinde korurken; OECD Mart 2026 Ara
GorGnum  Raporu'nda  kUresel buUyUmenin  %2,9'a  yumusayacagini éngdrmustir. ABD ekonomisinde
dezenflasyon sUreci surmekte, FED politika faizini %4,25-4,50 bandinda tutmakta; Avrupa Merkez Bankasi ise Mart
2026 toplantisinda politika faizinde 25 baz puanlik indirime giderek mevduat faizini %2,50'ye ¢cekmistir. Subat
ayinda baslayan Iran savasi ve Hirmiz Bogaz krizi nedeniyle ve ateskes ve baris gérismeleri dogrultusunda
Brent petrol varil basina 80-120 ABD dolan bandinda sert dalgall seyrini korurken, jeopolitik risk primi kUresel
yatinm istahini sinirlayan temel faktér olmayi sordirmektedir.

Subat ayr sonunda baslayan ABD/Israil-iran Savasi sonrasi eneriji fiyatlan keskin bir sekilde artarken kiresel
ekonomik gérinime iliskin belirsizlikler yUkselmistir. Kérfez Glkelerine iran tarafindan yapilan misilleme saldirilar ve
HUrmUz Bogazi'ndan tanker gecisinin durmasi ile enerji arznda aksamalar ve nakliye maliyetlerinde artislar
gérolmustir. Enerji fiyatlarndaki artisin gectigimiz yilin haziran ayinda gerceklesen ABD/israil-ran Savasi’'na
kiyasla cok daha belirgin oldugu gérilmektedir.

ABD’de yUrirUkte olan gimrik tarifelerinin bir bdlomd, yargr sireci sonrasinda iptal edilmistir. iptal edilen
tarifelerin yerine yenileri gefiriimis olsa da sGre¢ sonrasinda ortalama tarife oranlarinin geriledigi goérilmektedir.
Bu olumlu gelismeye ragmen, artan jeopolitik riskler nedeniyle nisan ayi kiresel bilesik PMI endeksi subat ayina
gére 1,6 puan gerilemistir. OncU gdstergeler girdi maliyetlerinde artislara ve tedarik zincirlerinde aksamalara
isaret etmektedir. Mart ayinda, ilgili PMI endeksi, imalat sanayinde tedarik sGrelerinin uzadigini isaret ederek 2022
yil UcUncU ceyreginden bugUne kadar olan en dusuk dUzeyine gerilemistir. Girdi fiyatlan endeksindeki artis
egilimi dikkat ¢ekicidir.

TUrkiye ekonomisi 2025 yilini %3,6 bUyUmeyle tamamlamistir. Yilin son ¢eyregdinde yilliklandirimis bUyUime %2,8
dUzeyinde gerceklesmis, IMF, Nisan 2026 Goronumu'nde TUrkiye icin 2026 bUyUme tahminini %3,4'e revize etmistir
(dnceki tahmin %3,6 idi); OECD beklentisiyse %3,2 seviyesindedir. TUFE yillik bazda Aralik 2025 sonunda %28,5 iken
Mart 2026 sonunda %27,4'e gerilemis, aylik enflasyon serisi birinci ceyrek boyunca %2,4 (Ocak) — %2,1 (Subat) —
%1.9 (Mart) egilimiyle yumusama isareti vermistir. Bu cercevede TUrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, 2026 brinci
ceyrekte SIcUIU bir parasal gevseme patikasina gegmis; Ocak 2026 PPK toplantisinda politika faizini %40'tan
%39'a, Mart toplantisinda ise %39'dan %37'ye indirmistir (2025 dérduncU ceyrek itibanyla %38 seviyesindeydi).
Gecelik borc verme faizi %41,50'den %40,00'a, borclanma faizi %37,00'den %35,50'ye cekilmistir.

Gelismekte olan Ulkelere sermaye akimlar birinci ¢ceyrek boyunca iliml pozitif seyrini korumus; JP Morgan EMBI
spread'leri 310-340 baz puan bandinda yataylasmistir. Uluslararasi yatinmcilann TUrkiye'deki sabit getirili varliklara
portfdy girisleri birinci ceyrek boyunca net porzitif kalrken, borsa tarafinda yabanci payl %35 seviyesinin hafif
altinda seyretmistir. Kiresel emlak ve emtia piyasalarinda énemli bir yapisal sok gézlenmemis; altin fiyatlanndaki
yillk bazda yUksek seyreden prim ise dolarizasyon dinamiklerine yatay etki etmektedir.

ABD/Israil-iran Savasi'nin efkisiyle finansal piyasalarda yiksek oynaklik gdzlenmis ve basta emtia piyasalar olmak
Uzere finansal piyasalarda belirsizlik artmistir. Bu durum, finansal varlik fiyatlamalannin ve portfdy hareketlerinin
seyrinde etkili olmustur. TUrkiye CDS primi, artan belirsizlikle beraber GOU risk primlerine benzer bicimde
yUkselerek, 11 Mayis itibaryla 226 baz puan seviyesine gelmistir. TCMB brUt uluslararasi rezervleri, 52,7 milyar ABD
dolar azalarak 165,5 milyar ABD dolari seviyesine gerilemistir.
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2025 yilinin dérdincl c¢eyregdinde vyillk ve ceyreklik bazda bUyUme oranlan gerilemis, ikfisadi faaliyet
potansiyelinin altinda bir bUyime kaydetmistir. DérdUncU ceyrekte Gayri Safi Yurt ici Haslla (GSYH), yillk bazda
yUzde 3.4, ceyreklik bazda ise yuzde 0,4 oraninda artmistir. zel tUketim ve toplam yatinmlar yillik bOyUmeye pozitif
katki vermistir. Ceyreklik bazda ise 6zel tUketimde artis olurken toplam yatinmlar sinirli olarak gerilemistir. S&z
konusu dénemde, mal ve hizmet ithalatinda artis, inracatinda ise dUsUs gerceklesmistir. Bdylelikle net ihracatin
ceyreklik bUyUmeye katkisi negatif ydnde olmustur. Bu cercevede, iktisadi faaliyet, son ceyrekte hiz kesmeye
devam ederek potansiyelinin altinda bir blyUme sergilemistir. 2025 yill genelinde ise bUyUme yUzde 3,6 oraninda
gerceklesmistir. Ozel tiketimin yillik bUyimeye verdidi katki sinirli olarak gerilemis, yatinmlarin katkisi artmis, net
ihracat ise bUGyUmeyi sinirlamigtir.

2026 yilinin ilkk ceyregine iliskin gostergeler ikfisadi faaliyette ivme kaybina isaret etmekte, talep kosullarnnin
dezenflasyon sUrecine verdigi destegin sGrd0gUnU ima etmektedir. S6z konusu ddnemde, altin hari¢c perakende
safislann bUyUmesi bir dnceki geyregin sinirli Uzerinde gerceklesmis; ancak satislar uzun dénem egiliminin altinda
seyretmeye devam etmistir. Beyaz esya ve otomobil satislarn ik ceyrekte azalmistir. Ayni donemde kartla yapilan
harcamalar ¢ceyreklik bazda sinirl bir artis gdstermekle birlikte, harcamalarnn ceyreklik bOyumesi yavaslamistir.
Nisan ayina iliskin veriler, kart harcamalarnndaki zayif seyrin sirdigune isaret etmektedir. Tketim harcamalarnna
iliskin firma gérismelerinden elde edinen bulgular da yurt ici satislarda yilin ilk ceyreginde yavaslama oldugunu
ima etmektedir. Uretim tarafinda ise sanayi Oretimiilk ceyrekte yataya yakin seyretmistir. Tipik oynaklik sergileyen
sektorler dislandiginda sanayi Uretimi ceyreklik bazda sinirli olarak gerilemistir.

GSYH Biiyiime Oranlan (Bir 6nceki yilin aym donemine gdre % degisim)

I I 1] v I ] m v 1 I L] v | 1} m \'] I
78 7,6 41 3,1 4,0 4,6 6,5 49 53 23 2,8 3,2 25 47 3,8 34 2,5

TUketici enflasyonu nisan ayinda yUzde 32,37 olarak gerceklesmistir. Son U¢ aylik dénemdeki gelismeler alt kalem
bazinda degerlendirildiginde, yillik enflasyona enerji ve gida gruplar artinci yénde katkida bulunurken temel
mallar ile alkol-tGton-altin gruplannin katkisi azaltici yénde olmustur. Rapor déneminde yasanan jeopolitik
gelismeler hem belirsizlige hem de arz soklarina yol acarak enflasyonist baskilar artirmistir. Yurt ici eneriji fiyatian
kUresel enerji emtia fiyatlanndaki gelismeler sonucu dnemli 6lctde yUkselmistir. KUresel Arz Zinciri Baski Endeksi
tarihsel ortalamanin Uzerinde seyrederken HUrmUz Bogaz'ndaki gelismeler, alternatif rota arayislar nedeniyle
teslimat sGrelerini uzatmig, artan govenlik riskleri sigorta primleri ve navlun maliyetlerini yUkseltmistir. Diger
taraftan, TUrk lirasinda dénem boyunca gdzlenen istikrarli seyir maliyet baskilarini sinirlamistir. Bu gérGnim altinda
emtia kanalinin etkisiyle Uretici fiyatlan kaynakl maliyet baskilar giclenmistir.

Enflasyon Oranlar: (Bir onceki yilin ayni ayina gore yillik yiizde degigim)

TUFE 354 35,0 33,5 33,0 33,3 32,9 311 30,9 30,7 31,5 30,9 32,4
Yi-UFE 23,1 24,5 24,2 25,2 26,6 27,0 212 217 27,2 27,6 28,1 28,6

Enflasyon tahmini 2026 yil sonunda yUzde 26, 2027 yil sonunda ise yUzde 15 olarak yukar yénli gincellenmistir.
Enflasyonun, 2028 yiIl sonunda yuUzde 9'a geriledikten sonra orta vadede yuzde 5 enflasyon hedefi etrafinda
istikrar kazanacagi 6ngdrtimektedir.

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

2026 yilinin ilk ceyregi, Turkiye gayrimenkul piyasasinin iki yillik sikilastrma déngusunden cikis patikasina girdigi
gecis dénemi olarak nitelendirilebilir. Politika faizinin %38'den %37'ye indiriimesi, aylik enflasyonun Mart'ta %1,9'a
cekilmesi ve ipotekli kredi maliyetlerindeki gevseme, talep tarafinda kredili alimlann payini tek ¢eyrekte yaklasik
7 puan artirarak toplam satislarin beste birine yaklastirmistir. Buna karsilik nominal fiyat artislan haléd enflasyonun
alfinda kalmakta, yeni kiraci kiralan ise enflasyon Uzerinde seyrederek yatinmci agisindan kira getfirisini
iyilestirmektedir. Yabanci satislarindaki zayiflik ise kurun reel degerlenmesi ve uluslararasi gayrimenkul pazarlama
dUzenlemelerinin sikilastinimasinin birlesik etkisidir. Sonug olarak 2026 birinci ceyrek; hacim anlaminda mevsimsel
normallesme, kompozisyon anlaminda ipotege doénUs, degerleme anlaminda reel dizeltmenin sonlarna
yaklasiimasi ve getiri anlaminda kiradan sermaye kazancina kayis dénemi olmustur.

Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici gdcler ile yurtdisindan gdcler)
ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerden dolayi sUrdUrllebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep
zaman zaman icinde yasanilan konjonkttre goére fazlalasip azalabilmektedir. Ancak degdisen sosyolojik sartlar,
ozellikle Z kusaginda mal sahipliginden cok kullanim egilimini dinya genelinde artirmis gérGnmektedir. Diger bir
husus da konut sahipligi oraninin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagll olarak devam ettigidir.
Buna karsilik basta kamu olmak Uzere ¢esitli kurumlar, orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi icin
calismalarini devam eftirmektedir.

Satis durumuna gdre konut satisi, Nisan 2026
(Adet)
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2025, Turkiye konut piyasasinda belirgin bir toparlanmanin gerceklestigi bir yil olmus; yil genelinde toplam
1.688.910 konut satisi yapilmis, bu da 2024'e kiyasla %14,3'10k bir artisa isaret etmistir. Aralik 2025 tek basina 254.777
safisla yilin en yUksek hacimli ayl olmus; ipotekli satislar ayni ayda 29.149 adet, yabancilara satis ise 2.541 adet
dUzeyinde gerceklesmistir. 2026 yilinin ik ceyreginde toplam konut satisi 349.396 adet olarak gerceklesmis; bu
rakam 2025 doérdUncU ceyrek toplami olan 560.183'e kiyasla %37,6 dUsuse karsilik gelmekle birlikte, séz konusu
dUsUstn 6nemli bir kismi Aralik ayinin tarihsel olarak yilin zirvesi, Ocak-Subat'in ise mevsimsel dip olmasi gercegdiyle
aciklanabilir. Mart 2026'da tek basina 113.367 adet satis gerceklesmis ve yillik bazda %25,8 artis kaydedilmisfir.

Satislarin kompozisyonu U¢ dnemli egilimi yansitmaktadir. Birincisi, ikinci el konut piyasasi 2026 birinci ceyrekte
241.817 adetle toplamin %69,2'sini olusturarak likidite UstinlOgUNU sUrdUrmUstUr; ilk el satislar 107.579 adetle %30,8
paya sahiptir. ikincisi, ipotekli satislardaki dénUsUm dikkat ¢cekicidir: 2025 dérdUncU geyrekte ipotekli satis toplami
73.871 adet ve toplam satisin %13,2'si iken, 2026 birinci ceyrekte 71.276 adet satisla pay %20,4'e yUkselmis, Mart
2026 tek basina 25.978 ipotekli satisla yillik %35,9'luk artis sergilemistir. Bu yUkselis, TCMB'nin faiz indirim déngUstne
gecisiyle birlikte ficari kredi faiz oranlarindaki gevseme ve bankalarin 3 milyon TL'ye kadar olan segmentte uygun
kosullu kampanyalara yénelmesinin dogrudan sonucudur. Ucincisd, yabancilara satis baski alfinda kalmis;
Mart 2026'da 1.353 adet ile yillik -%6,7 dUsUs kaydedilmis, 2025 yil foplami 21.534 adet ile 2013 sonrasinin en disuk
seviyesine inmistir.

DuUzenleyici cephede Subat 2026'da yUrUrlUge giren Kat MUlkiyeti Kanunu degisikligi ve Kentsel DOnGsum
Baskanhgl yodnetmelikleri cercevesinde riskli yapr tespit kararlarnda 50+1 kat malik cogunluk kuralinin
uygulamaya alinmasi, dénisim hizini artincr en énemli yapisal adim olmustur. TOKi'nin 100.000 sosyal konut
projesi kapsaminda 25 Nisan 2026 tarihinde yapilmasi planlanan kura c¢ekilisi, ikinci ceyrek basinda sektdrel
beklenti olusturan bir mihenk tasi niteligindedir. Cografi dagiimda 2026 birinci ceyrekte satislarin yaklasik %17,5'i
istanbul'da, %9.8' Ankara'da, 6,2'si izmirde gerceklesmis; Antalya, Bursa, Kocaeli ve ersin illerindeki satislar
toplam satislarin yaklasik %20'sini olusturmustur.
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TCMB Konut Fiyat Endeksi, Mart 2026'da yillik bazda nominal %23,8 artis kaydetmis; ancak TUFE'deki %27,4'10k
artisin altinda kalmasi nedeniyle reel bazda yilik yaklasik -%3,4 dUzeyinde erime yasanmistir. Bu, 2021-2023
déneminde biriken reel degerlenme fazlasinin kademeli olarak duzeltimeye devam ettigine isaret etmektedir.
TCMB Yeni Kiraci Kira Endeksi ise Mart 2026'da yillk nominal %31,2 arfisla enflasyonun yaklasik 3,8 puan Uzerinde
seyretmis ve reel bazda yaklasik +%2,7 artis Uretmistir. Bu tablo, konut piyasasinda son on iki ayin baskin temasi
olan "fiyatlar reel erirken kiralarin reel yUkseldigi" pozitif kira getirisi d&nUsimUnU 2026 birinci ceyrekte de
sUrdUrdugunu goéstermektedir; yatinmci perspektifinden brit kira getiri orani Ulke genelinde ortalama %5,2'den
%5,8'e dodru genislemistir. Insaat tarafinda Subat 2026 insaat Maliyet Endeksi yillk %29,5 artis, insaat Uretim
Endeksi ise yillik %7,1 arhs kaydetmistir; maliyet baskisinin girdi enflasyonunu astid bu dénemde yeni proje
baslangiclarindaki ivme kaybi sirmektedir.

Grafik : TGFE (Seviye, 2023=100)

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Arz tarafinda yapi ruhsatl ve yapi kullanma izinleri, dnceki yilin gerisinde seyretmektedir. 2025 yilil genelinde
verilen yapi ruhsati yUzélcimu bir &nceki yila kiyasla yaklasik %4,8 daralmis; yapi kullanma izin belgesi yizolcimUu
ise %2,3 oraninda gerilemistir. 2026 birinci ceyrek 6ncU verileri, Ocak-Subat déneminde yeni ruhsat
basvurularnda toparlanma sinyali verse de cimento ic satislanndaki %1,4'10k yillik artisin gecmis déngulere kiyasla
zaylf kaldigi, insaat tarafinin fiyat dizeltmesi ve maliyet baskisi altinda ihtiyath bir durus sordirdiguo
gobzlenmektedir. Bu durum, dnUmuzdeki 12-18 ayda yeni konut arzinda sinirl kalma beklentisini gi¢lendirmekte;
orta vadede fiyat tabani olusumuna destek verecek yapisal bir unsur olarak 6ne cikmaktadir.

Ticari gayrimenkul segmentinde 2026 birinci ceyrek tablosu karnsiktir. A sinifi ofis piyasasinda istanbul merkez is
alanlarinda bosluk orani %11,2 duzeyinde yataylasmis, metrekare kira bedelleri ABD dolarn bazinda vyillik %4-5
artis kaydetmistir. Organize perakende segmentinde AVM ziyaret trafigi yillik bazda hafif artis (+%2,1) gdsterirken,
ciro endeksi reel bazda yatay seyretmistir. Lojistik gayrimenkul alt segmentinde Kuzey Marmara-istanbul
Havalimani aksi basta olmak Uzere depolama alanlarnda bosluk orani %4'0n altinda kalmakta; bu segment
yatinmclt ilgisi acisindan ofis ve AVM'den aynisan en guclU alt pazar olmayi sGrdUrmektedir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlari ve GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektéri 2026 1.Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

istanbul, 41°K enlemi ve 29°D boylami Uzerinde, Avrupa ve Asya kitalarni ayiran istanbul BoJazi cevresinde
kurulu, TUrkiye'nin en yogun nufuslu ve ekonomik acidan en aktif metropoludir. Jeopolitik agcidan Marmara
Denizi ve Karadeniz'i birbirine bagdlayan bir gecis koridoru olan kent, TUrkiye GSYH'sinin yaklasik %30'unu tek
basina Uretmekte ve sanayi, ficaret, lojistik ile finans sektdrlerinin merkez UssU konumunda bulunmaktadir.
Tasinmaz piyasast acisindan; sinirfi arazi arzi, Marmaray, Avrasya Toneli ve istanbul Havalimani gibi makro dlgekli
ulasim yatinmlan ile desteklenen ¢ok merkezli bir bUyUme yapisina sahiptir. Kentsel dénUsim yasalar
kapsaminda yenilenen yapi stoku, merkez is alanlannin (MIA) yiksek doluluk oranlar ve uluslararasi dogrudan

yatinmlann odak noktasidir.
3.2.2 Kartal ilgesi

Kartal, istanbul’'un Anadolu Yakas’'nin gineybatisinda, Marmara Denizi kiyisinda konumlanan ve kentin dnemli
ulasim akslar Uzerinde yer alan bir ilgcedir. Yaklasik 38,5 km? y(UzdlcUmUne sahip olan ilce; kuzeyde Sancaktepe,
doguda Pendik, batida Maltepe ilgeleri ile komsu olup, gineyde Marmara Denizi'ne kiyisi bulunmaktadir.
31.12.2024 tarihli TUIKK ADNKS verilerine gére nifusu 475.859 kisi olan Kartal, yogun kentsel yerlesim dokusu,
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gelismis ulasim altyapisi ve sahil bandindaki dénUsUm alanlaryla Anadolu Yakasi'nin dnemli merkezlerinden
biridir. D-100 Karayolu (E-5), TEM Otoyolu baglantilar, Marmaray ve M4 Kadikoy-Sabiha Gékcen Metro Hatt gibi
ana ulasim arterlerine entegre olmasi, ilcenin erisilebilirik ve ticari cekim gicUnU artirmaktadir. Ozellikle sahil
kesiminde gerceklestirien kentsel déonUsum projeleri, yeni konut ve karma kullanim alanlarnnin gelisimini
desteklerken; merkezi mahallelerdeki yogun yapilasma ve sinirh bos arsa stoku, gayrimenkul arzinin kontrollG
sekilde artmasina neden olmaktadir.

3.2.3 Topselvi Mahallesi ile Gayrimenkulin Yakin Cevresi

istanbul ili, Kartal ilcesine badll Topselvi Mahallesi; kuzeyde Karlktepe ve Yunus, doguda Hurriyet, gineyde
Kordonboyu ve batida Petrolis mahalleleri ile ¢evrili olup, D-100 Karayolu'nun kuzeyinde konumlanan, agirlikli
olarak konut kullaniminin hakim oldugu yerlesik bir kentsel dokuya sahiptir. Mahallenin ulasim omurgasini Topselvi
Caddesi, Atatirk Caddesi ve Yakacik Caddesi olusturmakta; D-100 Karayolu baglantilanna, Kartal sahil aksina
ve M4 Kadikéy-Sabiha Gékcen Metro Hatti Uzerindeki Kartal ve Yakacik-Adnan Kahveci istasyonlarnna kisa
mesafede bulunmasi sayesinde karayolu ve rayli sistem acisindan guclu bir erisilebilifik sunmaktadir. Demografik
yapuist itibaryla orta gelir grubunun agdirlikli olarak ikamet ettigi mahallede, uzun yillardir bélgede yasayan yerlesik
nUfus ile son yillarda kentsel dénisum kapsaminda gelistirilen yeni konut projeleriyle bdlgeye tasinan geng
ailelerin bir arada bulundugu dengeli bir nifus profili gdzlemlenmektedir. imar yapisi bakimindan biyUk dlcide
ayrik nizam konut alanlarindan olusan mahallede 4-8 katlh yaplasma yaygin olup, eski yapi stokunun
yenilenmesine yonelik kentsel donusim faaliyetleri devam etmektedir. EGitim, sadlik, ibadet, park ve ginlUk
ticari ihtiyaclara yénelik donati alanlan bakimindan yeterli altyapiya sahip olan Topselvi Mahallesi, gelismis
ulasim olanaklarn ve merkezi konumu sayesinde Kartal ilgesinin yerlesik ve talep géren konut bélgelerinden biri
olarak éne cikmaktadir.

3.2.4 Yakin Cevre Fotograflar

LN | | x s BUL g
| M TNg il GEDIK ONIVERSITESI

noonEE - T AY5 A3 8]

www. gedik adu.tr
Bizim Isimiz,
Sizin Geleceginiz

www.gedik.edu.tr

D-100 Karayolu Gedik Universitesi

3.2.5 Ulasim

Konu tasinmazlar, “Topselvi Mahallesi, Topselvi D-100 GUney Yanyol, No:2/1 (12760 Ada 1 Parsel) ve ihsan Sokak,
No:10 (12759 Ada 2 Parsel), Kartal/istanbul” adreslerinde konumludur. Konu tasinmazlardan 12760 ada 1 parsele
ulasim igin D-100 Karayolu Uzerinde bulunan Kartal KéprisG gecildikten sonra D-100 GUney Yanyoluna girilir.
12760 ada 1 parsel bu yol Uzerinde sag kolda konumludur. 12759 ada 2 parsele ulasim icinse D-100 Karayolu
Uzerinde bulunan Kartal Képrisunden Sanayi Caddesine dénUlUr. Cadde Uzerinde gUney yonde ilerlerken sag
kolda kalan ilk ¢ikistan cikkalarak Yakacik Caddesi Yanyoluna girilir. Yol Uzerinde kuzey yénde yaklasik 150 m
ilerlendikten sonra sagd kolda kalan cikisa girildikten sonra sola déndlerek ihsan Sokada ulasim sadlanir. 12759
ada 2 parsel Ihsan Sokak Uzerinde yaklasik 75 m ileride konumludur.
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3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle sirec tamamlanana kadar gecen strede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktdr olmamigtir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
3.4.1 Arsa Ozellikleri

12760 ada 1 parsel; istanbul ili, Kartal ilcesi, Yakacik Mahallesinde kain 37.915,84 m?2 yiz 8lcUmIU olup tapuda
“MUstemilat Havi Kargir Fabrika ve Arsasi” vasifidir. Degerleme tarihi itibariyle yerinde yapilan gbézlemlere gore
tasinmazin bir kisminin otopark olarak kullanildigr gérGimUs olup geri kalan kisminin Uzerinde otsu bitkiler ve
agaclar bulunmaktadir. Parsel sinirlan belirenmemistir. Parsel amorf formunda olup duz bir arazi yapisina sahipfir.
Tasinmaz komsu parsellere ve imar yoluna cephelidir. Tasinmazin D-100 GUney Yanyoluna yaklasik 119 m cephesi
bulunmakta olup derinligi yaklasik 252 m. 'dir.

12759 ada 2 parsel; istanbul ili, Kartal ilcesi, Cavusbasi Mahallesinde kain 2.929,96 m? yiz 8lcimlU olup tapuda
“Arsa” vasifidir. Degerleme tarihi itibariyle yerinde yapilan gézlemlere gére Uzerinde komsu parselde bulunan
metruk yapinin bir kismi, yol, otsu bitkiler ve agaclar bulunmaktadir. Parsel sinirlan belilenmemistir. Parsel dortgen
formda olup dUz bir arazi yapisina sahiptir. Tasinmaz komsu parsellere ve imar yoluna cephelidir. Tasinmazin D-
100 Karayoluna yaklasik 38 m. mesafede bulunmaktadir. Tasinmaz sinirlanndan ihsan Sokadr gecmektedir.
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Tasinmaz Gorselleri

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 12760 Ada 1 Parsel tapuda “MUstemilati Havi Kargir Fabrika Ve Arsasi” vasifli;
12759 Ada 2 Parsel tapuda “Arsa” vasifl ana tasinmaz olup degerleme tarihinde tasinmaziar Uzerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle tasinmazlara ait dosyalar incelenmemistir.

3.43 Gaxrimenkullerin Degerleme Tarihi itibarnyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 12760 Ada 1 Parsel tapuda “MUstemilati Havi Kargir Fabrika Ve Arsasi” vasifli,
12759 Ada 2 Parsel tapuda “Arsa” vasifl ana tasinmaz olup degerleme tarihinde tasinmaziar Uzerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. 12760 ada 1 parselin bir kismi mal sahibi tarafindan otopark/stok yeri amacl olarak
kullaniimaktadir.

\(
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagdl hak ve faydalann belli bir tarihteki degerinin belirlenmesi
amaci ile yapllan ¢calismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

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

Pazar Kirasi (Market Rent)

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

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yikimlUIGgUn bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin, ilgili taraflarnn her
birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatirrm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amagclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varigin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

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

Tasfiye Degeri (Liquidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varlklann satilabilir duruma getirimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirenmesi gerekli gérilmektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Dizenli Tasfiye (Orderly Liguidation)

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

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyr satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mimkon olmadigr ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilan arasinda
6lcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varigin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkkelerine dayalidr.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiriabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gdsterge niteligindeki degderin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

7
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

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

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

(c) dnemli &lcUde benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel gbzlemlenebilir islemlerin sé6z konusu olmasi.

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

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere ddnustirllimesiile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya
maliyet tasarruflannin bugUnkU degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima édnemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli goérilmektedir:

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

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

indirgenmis Nakit Akisi Ydntemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlgin buginkid degeriyle
sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varidin ve degerleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tGronun secilmesi (drnegin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, foplam nakit akislan
veya dzsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarnin tahmin edilecegdi en
uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deder de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

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

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli goérulmektedir:

(a) katilimcilarn degerleme konusu varlkla dnemli élcide ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri
icin 6nemli bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sUrede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kimasi, ve/veya

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

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

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yoénleri Zayif Yonleri

+ Ulasimin kolay olmasi, x  Kisiflr alici kitlesine hitap etmesi,

+ Birbirini besleyen fonksiyonlara sahip karma x 12759 ada 2 parselin sinirlarndan yol gecgiyor
proje yaplmasina imkan saglayan yapilasma olmasi ve tasinmazlann etfrafindaki  imar
kosullarina sahip olmalari. yollannin hentz yapiimamis olmasi,

+ 12760 ada 1 parselin D-100 GUney Yanyoluna % Tasinmazlarn yakin cevresinin imar

cepheli olmasi

fonksiyonlarina goére yapillasmasinin  henuz

gerceklesmemis  ve bolge  gelisiminin
tamamlanmamis olmasi.

Frsat Tehditler
+ Ana arterlere yakin konumda olmalari. x DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tUm  sektorleri  oldugu gibi
gayrimenkul sektérunld de olumsuz olarak
etkilemesi.

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirfilen veriler; gayrimenkulin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalar sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.

Sathhk Arsa Emsalleri

No Konumu imar Bilgileri Tapu Fiyat Fiyat Olumlu/Olumsuz Ozeliikleri
Ada/Parsel Alani (m?) (L) (TL/m2)
Maltepe/Cevizli Ticaret+Konut, 1.477 680.000.000 460.393 D-100 Karayolu Uzerinde Gulsuyu Kavsaginda bulunan terk
16227/1-2 KAKS: 1.75 sonrasi 1.477 m2 alanh 2 adet arsa satiliktir.
Emsal degerleme konusu tasinmaza goére iyi konumda
bulunmakta olup daha kiUgUk alanhidir. Degerleme konusu
tasinmazin yapilasma kosullan daha iyidir.
Coldwell Banker Tim Gayr. -0 (216) 352 70 70
Kartal/Orta TICTK, KAKS: 959 150.000.000 156.413 Kartal KoprUsine yakin konumda bulunan icinde yapi
10645/68-62 1.80 bulunan 2 adet arsa satiliktir.
Emsal degerleme konusu tasinmaza gére kétU iyi konumda
bulunmakta olup daha kigUk alanhidir.
Remax City. — 0 (216) 310 54 54
Atasehir/ -Ticaret, KAKS: 1.111  310.000.000 279.028 Optimum AVM yakininda D-100 Karayolundan gérinen arsa
Yenisahra 1.75, Hmax: satiliktir.
2450/14 10 kat Emsal degerleme konusu tasinmaza goére iyi konumda
bulunmakta olup daha kio¢Uk alaniidir.
Coldwell Banker Kobi. - 0 (216) 506 22 22
Tuzla/Aydinl Ticaret+Turizm 7.045 575.000.000 81.618 Tuzla Deviet Hastanesi yakininda D-100 Karayolu Uzerinde
265/6 +Konut, KAKS: bulunan icinde yapi bulunan arsa satiliktir.
1.50, Hmax: Emsal degerleme konusu fasnmaza goére kéto konumda
10 kat bulunmakta olup daha ki¢Uk alaniidir.
Bilgin Kardesler Emlak. — 0 (216) 392 51 20
Pendik/ -Ticaret, TAKS: 1.295 275.000.000 212.355 D-100 Karayolu yanyolu Uzerinde bulunan arsa satiliktir.
Dolayoba 0.45, Hmax: é Emsal dederleme konusu tasnmaza gére koétd konumda
10286/29 kat bulunmakta olup daha kiigik alaniidir.

Remax Yaman. -0 (216) 37520 20

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 22 | \



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

Kartal/Yakacikk  Konut, KAKS:
10041/8 1.50, Hmax:
15 kat

865

80.000.000

92.486 D-100 Karayoluna yakin mesafede ara sokakta bulunan arsa

satiliktir.

Emsal degerleme konusu tasinmaza goére két0 konumda
bulunmakta olup daha kiUgUk alanhidir.

Remax Time. - 0 (535) 882 70 50

Degerleme konusu tasinmazlardan D-100 Karayolu cepheli olan 12760 ada 1 parselin ortalama 1.800 $/m2, 12759 ada 2 parselin ise
2.000 $/m? bedelle satilabilecegi bilgisi alinmustir.

Degerleme konusu tasinmalzardan D-100 Karayolu cepheli olan 12760 ada 1 parselin ortalama 90.000 TL/m? satilabilecedi bilgisi

alinmistr.

Satilik Ofis/Dikkan/Daire Emsalleri

No

Nitelik

DUkkan

DUkkan

DUkkan

DUkkan

DUkkan

Ofis

Ofis

Ofis

Ofis

Daire

Daire

Daire

Daire

Daire

Bulundugu
Kat

Giris

Giris

Girig

Giris

Girig

22

23

34

Pazar.
Alan
(m?)

145

252

347

130

132

118

845

132

133

119

122

65

72

75

Gercekci
Brit
Alan(m?)

120

226

296

120

108

100

750

80

100

88

105

42

40

45

Fiyat
(L)

22.500.000

62.000.000

53.000.000

53.000.000

16.900.000

21.000.000

93.000.000

11.500.000

14.350.000

11.490.000

19.150.000

7.175.000

6.700.000

6.395.000

Fiyat
(TL/m?2)

187.500

274.336

179.054

441.667

156.481

210.000

124.000

143.750

143.500

130.568

182.381

170.833

167.500

142.111

Konumu,
Olumlu - Olumsuz Ozellikleri

Tasinmaza yakin konumda 5-10 yilik DAP Teras Kulede giris katta bulunan 145
m? oldugu beyan edilen 120 m? oldugu dusinUlen dikkan 22.500.000 TL
bedelle satiliktir. %10 pazarlik payiile 168.750 TL/m?

Tasinmaza yakin konumda 5-10 yilik D-100 Karayolu cepheli Helis More
Residenceda giris katta bulunan 201 m? kapal alan + 257 m? n kullanim
alanli oldugu beyan edilen 180 m? kapall alan 230 m? &n kullanim alanli
oldugu disunUlen dikkan 62.000.000 TL bedelle satiliktir. %20 pazarlk payrile
219.469 TL/m?

*On kullanim alani 1/5 oraninda kapali kullanim alanina indirgenmistir.
Tasinmaza yakin konumda 5-10 yililk D-100 Karayolu cepheli Helis More
Residenceda giris katta yan cephede bulunan 327 m? kapall alan + 100 m?
8n kullanim alanli oldugu beyan edilen 280 m? kapali alan 80 m? &n kullanim
alanl oldugu distnidlen dikkan 53.000.000 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlik
payiile 161.149 TL/m?

*On kullanim alani 1/5 oraninda kapali kullanim alanina indirgenmistir.

Tasinmaza yakin konumda DKY Business Kartalda giris katta én cephede
bulunan 130 m? oldugu beyan edilen 120 m? oldugu dusintlen dUkkan
53.000.000 TL bedelle satiliktir. %20 pazarlk payi ile 353.333 TL/m?

Tasinmaza yakin konumda 10-15 yillik Hukukgular Towersta giris katta bulunan
110 m? kapal alan + 110 m? 6n kullanim alanli oldugu beyan edilen 90 m?
kapali alan 90 m? 6n kullanim alanl oldugu dUstnUlen dUkkan 16.900.000 TL
bedelle satiliktir. %10 pazarlk payiile 140.833 TL/m?

*On kullanim alani 1/5 oraninda kapali kullanim alanina indirgenmistir.
Tasinmaza yakin konumda D-100 karayolu Uzerinde daha iyi konumda
insaatl devam eden plaza icinde S5.katta bulunan 118 m? oldugu beyan
edilen 100 m? oldugu dUstnUlen ofis 21.000.000 TL bedelle satiliktir. %20
pazarlk payiile 168.000 TL/m?

Tasinmaza yakin konumda DKY Business Kartalda 22. Katta bulunan 845 m?
oldugu beyan edilen 750 m? oldugu dUsUndlen manzarali Shell&core tam kat
ofis 93.000.000 TL bedelle satiliktir. %20 pazarlik payrile 111.600 TL/m?

Tasinmaza yakin konumda 5-10 yililk D-100 Karayolu cepheli Helis More
Residenceda 9. katta bulunan 132 m? oldugu beyan edilen 80 m? oldugu
dUsUnUlen ofis 11.500.000 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlk payi ile 129.375
TL/m?

Tasinmaza yakin konumda 5-10 yillk D-100 Karayolu cepheli Dumankaya
Vizyon Kartalda 2. katta bulunan 133 m2 oldugu beyan edilen 100 m? oldugu
dUsUnUlen ofis 14.350.000 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlk payi ile 129.150
TL/m?

Tasinmaza yakin konumda DKY Business Kartalda 4. Katta bulunan 119 m?
oldugu beyan edilen 88 m? oldugu disinUlen 2,5+1 daire 11.490.000 TL
bedelle satiliktir. %10 pazarlik payrile 117.511 TL/m?

Tasinmaza yakin konumda Deluxia Park Residence Kartalda 23. Katta
bulunan 122 m? oldugu beyan edilen 105 m? oldugu disintlen 3+1
manzaral daire 19.150.000 TL bedelle satilikfir. %10 pazarlk payi ile 164.143
TL/m?

Tasinmaza yakin konumda Deluxia Park Residence Kartalda 34. Katta
bulunan 65 m? oldugu beyan edilen 42 m? oldugu dUsUnUlen 1+1 sehir
mazarall daire 7.175.000 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlk payi ile 153.750
TL/m?

Tasinmaza yakin konumda 5-10 yilik D-100 Karayolu cepheli Helis More
Residenceda 18. katta bulunan 72 m? oldugu beyan edilen 40 m? oldugu
dUsUnUlen 1+1 manzarall daire 6.700.000 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlik payi
ile 150.750 TL/m?

Tasinmaza yakin  konumda 5-10 vyilik D-100 Karayolu cepheli Mai
Residenceda 13. katta bulunan 75 m? oldugu beyan edilen 45 m? oldugu
dUsUnUlen 1+1 D-100 Karayolu cepheli daire 6.395.000 TL bedelle satiliktir.
%10 pazarlik payiile 127.900 TL/m?
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Tasinmaza yakin konumda 5-10 yilik D-100 Karayolu cepheli Helis More

. Residenceda 27. katta bulunan 51 m? oldugu beyan edilen 40 m? oldugu

15 Daire 27 sl 40 5.975.000 149.375  yycinglen 141 daire 5.975.000 TL bedelle satilkr. %10 pazarik payi ile
134.438 TL/m?

*Tablodaki emsaller proje gelistirme hesaplarina esas olmasi amaciyla incelenmistir.

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhigini Gosteren Krokiler

Samandira 4 e
. allica
\#\" Emirli b

Su\\‘nr{ﬁ-}yln\

Kinaliada

4

Burgazada: T ppnd‘k

@ Karliktepe.
Istma m‘ng
iﬂuusrzs

Guze\y sh\

Blyukada

Arsa nitelikli emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrinhli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu Arsa vasfina sahip
emsaller dikkate alinmistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile géristimUs
ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlarn incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin
zamanda satisa konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikll olarak halihazirda
piyasada satilik olarak pazarlanan gayrimenkulin detaylan 6grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli
olduklarn goérGimuUstur.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarnna sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
¢ok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklan olan emsallerin serefiye farkliliklan
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulUn fiziksel 6zelliklerinin dikkate alinmasina,
fiziki 6zelliklerin farkl olmasi durumunda emsallerin serefiye farkliliklannin degerlemede dikkate alinmasina; tam
mulkiyet devrine iliskin emsaller [farkli mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre mulk vs.) ortaya
clkaracagd serefiye farkliliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki emsal satis fiyatlarn incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir;

e Arsa alani bUyudUkege birim satis dederinde azalmalar olmaktadir.

e Cadde Ustunde yer alan arsalar, ara sokakta yer alan arsalara gére daha yUksek bedelle satis
gormektedir.

e Imar durumu ve yapilasma kosullarn arsa degerini belileyen en bUyik etkendir.
e Tasinmazin hisseli olmasi tasinmaza olan talebi ve satis sUresini olumsuz etkilemektedir.
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e Satilik arsa emsallerine olumlu ve olumsuz serefiyeler uygulandiktan sonra 12760 ada 1 parsel icin arsa
degerinin ortalama 95.000 TL/m? oldugu tespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastinimasi

Satilik arsa emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gore karsilastinimis ve serefiyelendirme ¢calismasi ile uyumlu hale
getiriimistir.

Emsal gayrimenkullerden 6ngdrilen pazarlk paylarinin disilmesi akabinde “konum, alan (m?) ve geometrik
formu, imar durumu, mulkiyet durumu (hisse yapisi)” gibi kriterlere gére serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin Dizeltme Kriterinde, raporun 5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gésteren Krokiler” béliUmUnde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan gbz énUnde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak'in yaya-arag
yogunlugu, cadde-sokak UstU arac parki, erisilebilirligi, merkezi konumu, denize yakinhigi vb. kriterleri g6z 5ninde
bulundurularak duzeltme yapilmigstir.

Emsallerin Alanina (m?) iliskin DUzeltme Kriterinde, arsanin alan bUyJklOgo kriterleri géz 6nUnde bulundurularak
dUzeltme yapilmistir.
Emsallerin imar Durumu lliskin DUzeltme Kriterinde, parselin yapllasma kosullar géz éninde bulundurularak
dUzeltme yapilmistir.

Emsallerin MUlkiyet Durumu DUzeltme Kriterinde, parsellerin tek veya ¢oklu hisse yapisina sahip olmasi goz
6nunde bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkhiliklar:

Emsal gayrimenkuller, konu tfasinmaziar ayni bdlgede serefiye degerlendirmesine tabi tutulabilecek
gayrimenkullerdir. Emsal tablosundan secilen gayrimenkuller, numaratajlarina gére serefiye tablosuna islenmistir.

Serefiye calismasi D-100 Karayolu Yanyoluna cepheli, 37.915,84 m? alanl 12760 ada 1 parsel dikkatealinarak
yapimigtir.

Emsal gayrimenkullerin hepsi, degerleme konusu gayrimenkule gére kUcUk alana sahip gayrimenkullerdir. Bu
durum alana iliskin dUzeltme kriterinde g6z éninde bulundurulmustur.

1 nolu emsal daha iyi konumda bulunmakta olup degerleme konusu tasinmaza gére daha kdt0 yapilasma
kosullarina sahiptir. Emsal alan olarak daha kGgUk alanhdir.

2 nolu emsal ara sokakta bulunmakta olup konum olarak degerleme konusu tasinmaza gére daha kdto
konumdadir. Emsal alan olarak daha kUc¢Uk alanhidir.

3 nolu emsal daha iyi konumda bulunmakta olup degerleme konusu tasinmaza gdre daha koétu yapilasma
kosullarina sahiptir. Emsal alan olarak daha kG¢Uk alanhdir.

4 nolu emsal nolu emsal daha k&t konumda bulunmakta olup degerleme konusu tfasinmaza gére daha kéto
yapllasma kosullarina sahiptir. Emsal alan olarak daha kicUk alanhdir.

5 nolu emsal nolu emsal daha k&t0 konumda bulunmakta olup degerleme konusu tasinmaza gére daha iyi
yapllasma kosullarina sahiptir. Emsal alan olarak daha kicUk alanhdir.

6 nolu emsal nolu emsal daha k&0 konumda bulunmakta olup dederleme konusu tasinmaza gére daha kdto
yapllasma kosullarina sahiptir. Emsal alan olarak daha kicUk alanhidir.

Arsalarin konum potansiyeli, boyutu, imar fonksiyonu vb. &zellikleri serefiye farki olarak gdzetilmistir.
Emsal gayrimenkul, degerleme konusu gayrimenkule gdre "Daha lyi Konumda, Daha lyi Yapilasma Sartlarina
Sahip, Daha lyi Milkiyet Haklarina Sahip ve Daha Kicik Alana Sahip ise serefiye negatif girimektedir.
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Karsilastirma Tablosu — Arsa Satis Degeri

El
Durum Satilk
Pazarlanan Deger (A) 680.000.000
Pazarlik Payi 30%
DUzeltiimis Deger (B) 476.000.000
Pazarlanan Alan (C) 1477
Alan Dizeltmesi 0%
DUzeltiimis Alan (D) 1477
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 460.393
Pazarlikll DUzeltilmis Deger (B/D) 322.275
Konuma lliskin DUzeltme -20%
Yapilasma Sartina lliskin DUzeltme 5%
Alana lliskin DUzeltme -50%
Mulkiyete lliskin Dizeltme 0%
Toplam Dizeltme -65%
Serefiye Uygulanmis Deger 112.796

Ortalamasi

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.

E2

Satilik
150.000.000
10%
135.000.000

959
0%
959

156.413
140.772

15%
0%
-50%
0%
-35%

91.502

E3

Satilik
310.000.000
10%
279.000.000

1111
0%
1111

279.028
251.125

-25%
10%
-50%
0%
-65%

87.894

95.082

E4

Satilik
575.000.000
8%
529.000.000

7045
0%
7045

81.618
75.089

20%
20%
-30%
0%
10%

82.598

E5

Satilik
275.000.000
15%
233.750.000

1295
0%
1295

212.355
180.502

15%
-5%
-50%
0%
-40%

108.301

E6

Satilik
80.000.000
10%
72.000.000

865
0%
865

92.486
83.237

35%
20%
-50%
0%
5%

87.399

TL
%
TL

m2
%
m2

TL/m?
TL/m?

%
%
%
%
%

TL/m?
TL/m?

Degerlemeye konu diger tasinmaz degeri icin 12760 ada 1 parsel dzellikleri dikkate alinarak serefiye calismasi
yapilmistir. Degerleme konusu 12760 ada 1 parselin arsa satis birim degerinin $5.000 TL/m? olabilecegdi gorUs ve

kanaatine vanlmistir.

Degerleme konusu tasinmaziara deger verilirken emsal karsilastirma ve proje gelistirme yontemileri kullaniimig
olup proje gelistirme ydntemine esas olmak Uzere bdlgede dukkan, ofis ve daire nitelikli tasinmazlar icin satilik

fiyatlan arasgtinimistir.

Yakin cevredeki dukkan, ofis ve daire fiyatlan arastinimis arsa Uzerinde yer almasi muhtemel yapidaki dtkkan
fiyatlarininn ortalama 180.000 TL/m? - 185.000 TL/m?, ofis ve daire fiyatlarinin ise ortalama 130.000 TL/m? - 140.000

TL/m? olacagi 6ngdrilmUstir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI |

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlarn
Hakkinda Teblig"” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017"nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve Yontemleri”
baslkl 10.4. Maddesi'nde; “Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkll yaklasim veya yontemlere dayall deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkll degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz ediimek ve gerekceleri belirtiimek
suretiyle tek bir sonuca ulastinima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli
gorilmektedir.” belirtmesi yapilmigtir.

Gayrimenkullerin pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi kullaniimasinin gbvenilir bir karar
veriimesi icin uygun olacagi gérusune varilarak iki ydntemin kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

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

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

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

(c) dnemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gbzlemlenebilir islemlerin sé6z konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
c¢arpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindidi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

6.1.2 Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi igin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullanilma Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkullerin degerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

Pazar Yaklasimi ydonteminde, yakin dénemde pazara cikartiimis, satiimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme yapilmigstir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, mulkiyet durumu ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak
pazarinin guncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile géristlmuUs; kamu kurum ve kuruluslarindan
da bilgi edinilmis, aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gére; * degerleme konusu varligin veya buna dnemli dicude benzerlik tasiyan varliklarin akfif olarak

islem gdrmesi ve/veya”, “"6nemli dlcUde benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullerin arsa degerinin takdiri icin emsal
olabilecek benzer imar durumuna sahip satilik emsaller arastinimis, emsal alinan degerler “konum, imar durumu,
mulkiyet durumu ve alan bUyUklUgU” gibi kriterlere gore serefiyelendiriimis ve tasinmazlarin arsa degeri takdirinde
pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun "Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdl altinda sunulmaktadir.

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

Raporun "Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdl altinda sunulmaktadir.

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

Raporun "Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashd altinda sunulmaktadir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 27 | \|



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

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapllan piyasa arastirmalan, degerleme sureci ve emsal analizihden hareketle belirtilen &zellikler gbz éninde
bulundurularak degerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen pazar degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Yontemler sonucu belilenen deger gorUsU asagidaki fabloda listelenmektedir.
Degerleme Tablosu —Pazar Degeri

Ada Parsel Parsel Alani (m?) Birim Deger (TL/m?) Deger (TL) Yuvarlatiimis Deger (TL)
12760 1 37.915,84 95.000 3.602.004.800 3.602.000.000
12759 2 2.929,96 99.800 292.410.008 292.500.000

40.845,80 3.894.414.808 3.894.500.000

Yéntem Deger Ongériisi: Emsal Karsilastirma Yéntemine gore degerleme konusu gayrimenkullerin Toplam Pazar
Degeri 3.894.500.000 TL olarak belirlenmistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Madliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

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

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

(a) katlimcilarn degerleme konusu varlkla dnemli élcide ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisittlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri
icin 6nemli bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

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

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme konusu tasinmazliarn Uzerinde yapilasma olmadigi icin Maliyet Yaklasimi Yontemi uygulanmamuistir,

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

Degerlemeye calismasinda Maliyet Yaklasimi Yontemi kullanilimamistir.

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

Degerlemeye calismasinda Maliyet Yaklasimi Yontemi kullaniimamistir.

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemeye calismasinda Maliyet Yaklasimi Yontemi kullaniimamustir.

6.3 Gelir Yaklasimi

6.3.1 Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstGrilmesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya
maliyet tasarruflarnnin bugUinkU degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goérilmektedir:
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(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmasi,

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugink degeriyle
sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varidin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi f0rGnun secilmesi (drnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislarn
veya dzsermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegi en
uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi igin Gelir Yaklasiminin Kullanilma Nedeni

Degerleme konusu gayrimenkullere arsa degeri takdir edileceginden ve imar durumlan yapilasmaya uygun
oldugundan arsa degerini belilemek amaciyla tasinmazlar Uzerinde proje gelistirimis ve indirgenmis Nakit Akisi
Yoénteminin kullanilmasi uygun bulunmustur.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin yalnizca arsa degeri takdiri yapilldigindan, imar durumlan yapillasmaya
uygun oldugundan arsa degerini belirlemek amaciyla tasinmazlar Gzerinde proje gelistirilmistir.

Parseller E: 1.80, Hmax: 80 m yapilasma kosullarinda Ticaret + Turizm + Konut Alaninda kalmaktadir.

Parseller Uzerinde ticaret + konut ve ofis kullanimli karma proje yapilacadr varsayllmis olup alan dagiimlar
asagidaki tablolarda verilmistir. Alan hesaplamasi yapllirken yapilasma  kosullarn, otopark, siginak vb.
yonetmeliklerdeki alan kriterleri géz énUnde bulundurulmustur.

12760 Ada 1 Parsel Fonksiyon Alan Dagilimi

Fonksiyonlar insaat Alani(m2)
Konut 53.233,84
Ofis 20.389,23
DUkkan 15.100,00
Otopark Alani 35.690,32
Siginak Alani 2.984,00
Toplam 127.397.38

v' Deger tarihi 17.08.2026 olarak kabul edilmistir.

v Insaatin stresi 3,5 yil olarak éngdrilmis olup ilk yil %10’unun, ikinci yil %40’ inin, GcincU yil %30’ unun,
doérdineU yil %20'sinin tamamlanacagdr ve maliyet artis oranin ilk yil %28, ikinci yil %25, 0cUncU yil %20
olacagdi varsayimistir.

v TUm 6demelerin pesin yapllacagdi varsayilmistir.

v Degerleme calismasinda indirgeme Oraninin belilenmesinde, “Risksiz Getiri Orani” ve “Risk Primi” ile
sektorel durum yaninda, tasinmazin lokasyonuna bagl surdUrilebilir gelir Gretme kabiliyeti gdzetilerek
%30 olarak 6ngdrolmUstr.

v Satis birim degeri 2026 yili dUkkan fonksiyonu igin 185.000 TL/m?, konut ve ofis fonksiyonu igin 140.000 TL/m?
olarak belirlenmis olup fiyat artis oranti ilk yil %25, ikinci yil %22, G¢cUncU yil %20, dérdincu yil %15 olarak
belirlenmistir.

v Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemigtir.

12759 Ada 2 Parsel Fonksiyon Alan Dagilimi

Fonksiyonlar insaat Alani(m2)
Konut 4.113,66
Ofis 1.542,44
DUkkan 1.200,00
Otopark Alani 2.757,98
Siginak Alani 239,00
Toplam 9.853,09
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v' Deger tarihi 17.08.2026 olarak kabul edilmistir.

v insaatin stresi 2,5 yil olarak dngérilmis olup ilk yil %20'sinin, ikinci yil %60'inin, Ugincl yil %20'sinin,
tamamlanacagi ve maliyet artis oranin ilk yil %28, ikinci yil %25 olacagi varsayilmistir.

v TUm &demelerin pesin yapillacagdi varsayilmistir.

v Degerleme calismasinda indirgeme Oraninin belirlenmesinde, “Risksiz Getiri Orani” ve “Risk Primi” ile
sektorel durum yaninda, tasinmazin lokasyonuna bagl surdUrilebilir gelir Gretme kabiliyeti gdzetilerek
%30 olarak &ngdrilmUstUr.

v Sats birim degeri 2026 yili dUkkan fonksiyonu igin 180.000 TL/m?, konut ve ofis fonksiyonu icin 130.000 TL/m?
olarak belirlenmis olup fiyat artis orantilk yil %25, ikinci yil %22, G¢cUncu yil %20 olarak belirlenmistir.

v' Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

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

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon bagdlaminda piyasanin beklentileri, alternatif
yatinmlar icin umulan getiri oranlar, gecmiste emsal muUlkler tarafindan kazanilan getiri oranlar, borg
finansmanin bulunabilifigi, cari vergi yasalanna bagdhdr. indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda
toplama yontemi esas alinmis ve asagida siralanan maddeler dikkate alinmustir.

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski

o Degerlenen varligi tGrinu,

e Pazardakiislemlerde zmnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumu ve/veya islem goérecegdi pazarlarin konumunu,

o Varligin dmrG ve girdilerin tutarliigini,

e Kullanilan nakit akisinin tGronad,

¢ Uygulanan deger esaslanni indirgeme Orani = Risksiz Getiri Oranr* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belilenmistir. Yapilan incelemelerde son
3 yiin 10 yillik devlet tahvilleri ortalamasi olarak risksiz getiri orani %27,25 civarindadir.

** Risk primiise TUrkiye CDS 5 Yillik verisinin son 3 yillik ortalamasi olan 275 baz puan dikkate alinarak belirlenmistir.
Bu dogrultuda indirgeme orani %30 olarak alinmigtir.

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

'6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagdi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar’ bashg altinda éngdrilen varsayimlar sonucu olusturulan nakit akisi tablolar rapor eklerinde
verilmistir.

Degerleme konusu 12760 ada 1 parsel icin arsa degeri takdiri yapllacagindan, yapilasma kosullar dikkate
alinarak parsel Uzerinde proje gelistiriimis ve indirgenmis Nakit Akisi Yonteminin kullanimasi sonucu tasinmaz icin
~95.000 TL/m? deger 6ngdriimuUstUr.

Degerleme konusu 12759 ada 2 parsel icin arsa degeri takdiri yapillacagindan, yapilasma kosullan dikkate
alinarak parsel Uzerinde proje gelistiriimis ve indirgenmis Nakit Akisi Yonteminin kullanimasi sonucu tasinmaz icin
~99.800 TL/m? deger dngdriimuUstUr.

Degerleme Tablosu -Gelir indirgeme Yéntemine Gére Dederi

Ada Parsel Parsel Alani (m?) Birim Deger (TL/m?) Deger (TL) Yuvarlatimis Deger (TL)
12760 1 37.915,84 95.000 3.602.004.800 3.602.000.000
12759 2 2.929,96 99.800 292.410.008 292.500.000

40.845,80 3.894.414.808 3.894.500.000

Yoéntem Deger Ongérisi: Gelir indirgeme (Proje Gelistirme) Yéntemine gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri
3.894.500.000 TL olarak belirlenmistir.
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6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

6.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Yontemi ve indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi uygulanmis olup, baska
yontem uygulanmamistir.

6.4.2 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme konusu tasinmazlar arsa nitelikli olup bos arsa kiralamasi yapiimiyor olmasi sebebiyle kira degeri
analizi yapiimamistir.

6.4.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Yéntemi ve Indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi kullanimigtir. Hasilat
paylasimi veya kat karsiigr insaat yapimi yéntemleri kullaniimamigtir.

6.4.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Konu tasinmazliar degerleme tarihinde bos arsa vasfinda oldugundan ve herhangi bir ruhsatlandinimis calisma
bulunmadigindan proje degerleme s6z konusu degildir. Yalnizca arsa degerini belilemek amaci ile proje
gelistirme yapilmigtir.

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

Konu tasinmazliar degerleme tarihinde bos arsa vasfinda oldugundan ve herhangi bir ruhsatlandinimis calisma
bulunmadigindan proje degerleme séz konusu degildir. Yalnizca arsa degerini belilemek amaci ile proje
gelistirme yapilmigtir.

6.4.6 En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

e  Bir kullanimin fiziksel olarak mUmkUn olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak gérulen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planiamalarn/imar durumu
gibi tUm kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilig,

e Kullanmin finansal karlilik sartt bakimindan, fiziksel olarak mUmkun olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katimciya, varligin alternatif kullanima dénustirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecegdi gefirinin Uzerinde yeterli bir getfiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

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

Ulkemizde imar planlarn, sehilesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkUn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapillan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
agidan mUmkUn olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkullerin, D-100 Karayolu Yan Yoluna cepheli ve yakin konumda olmasi, ulasim
agisindan avantajll olmalar, mevcut imar plan fonksiyonlan dikkate alindiginda yapillasmaya uygun alanlarin
en etkin ve verimli kullaniminin “Ticaret - Konut Karma Proje” olabilecegdi dusunulmektedir.
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6.4.7 Misterek Veya Bolinmuis Kisimlarnin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkuller arsa ve cins tahsisli ana tasinmaz vasifl olmasi ve mevcut haliyle musterek veya
bolinmUs kullanima konu olmadigindan bu kapsamda degerlemesi yapilmamistir. Degerleme calismasinda
yalnizca gayrimenkullerin arsa degeri takdir edilmistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarnin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla
Izlenen Metotlarnn Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme calismasinda konu tasinmaziar igin deger takdiri yapilirken konumlu oldugu bdlgede yeterli emsal

verilerinin bulunmasi sebebiyle Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumlar yapilasmaya uygun oldugundan Pozgr Yaklasimi ydntemi ile
bulunan sonuclarnn kontrolU amaciyla tasinmaziar Uzerinde proje gelistiriimis ve Indirgenmis Nakit  Akisi
Yonteminin kullanilmasi da ayrica uygulanmistir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo (17.08.2024 tarihli) Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Toplam Pazar Degeri 3.894.500.000
Maliyet Yaklasimi Toplam Pazar Degeri Uygulanmamigtir.
Gelir Yaklasimi Toplam Pazar Degeri 3.894.500.000

Pazar yaklasminda degerlemesi yapilan mdulkler, pazarda gerceklestiriien benzer muUlklerin  satislanyla
karsilastinimigtir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimistir. Degerleme ¢calismasinda kullanilan her iki ydntemle ayni sonuca ulasiimistir,

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkullere benzer kullanimda gayrimenkullerin Pazar Yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Mevcut arsalar, bdlgedeki arsalar dikkate alindiginda oldukca
bUyUk ve nitelikli oldugundan teyit amacl Gelir Yaklasimi (Proje Gelistirme) uygulanmis olup Pazar Yaklasimi ile
ulasilan sonug esas alinmigtir. Her iki ydontemle ayni sonuca ulasildigindan gayrimenkullerin foplam pazar degeri
icin 3.894.500.000.-TL (Ug Milyar Sekiz YUz Doksan Dért Milyon Bes Yiz Bin.-Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Alimadiklarinin
Gerekcgeleri

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen madde bulunmamaktadir,

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

Rapor konusu gayrimenkullerin GYO mUlkiyetine degerleme tarihinde gecmedigi gorGimuUstir. Degerlemeye

konu tasinmaziar arsa ve Uzerinde yapl bulunmayan cins tahsisli ana tasinmaz vasifiidir. Uzerinde proje
gelistirimesine ydnelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamigtir.

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

Degerlemeye konu tasinmaziar arsa ve Uzerinde yapi bulunmayan cins tahsisli ana tasinmaz vasiflidir.
Degerleme konusu tasinmazlar Ust hakki veya devremUlk hakkr degildir.

~
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portfoyune Ainmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuah Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarinli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayil Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapimasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c), (e) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve
6nemli dlcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkul ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikUmleri sakhdir.”

“(e) bendinde; MUlkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar Gzerinde proje gelistirilebilmesi icin,
tesis edilen ipotegdin bedelinin séz konusu arsa icin en son hazirlanan dederleme raporunda ulasilan arsa
degerinin %50'sini gecmemesi ve her halUkarda Uzerinde proje gelistirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin,
ortakigin kamuya acikladigi bagdimsiz denetimden gecmis son finansal tablolannda yer alan aktif foplaminin
%10'unu asmamasi gereklidir.” ve

“(j) bendinde; Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinm yapamaziar.” denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde; 27.05.2019 tarih ve 13336 yevmiye nolu Yapi Ve Kredi Bankasi A.S.
lehine 1/0 dereceden 56000000000.00 TL bedelle, 27.05.2019 tarih ve 13336 yevmiye nolu Yapi Ve Kredi Bankasi
A.S. lehine 2/0 dereceden 56000000000.00 TL bedelle, 28.05.2019 tarih ve 13473 yevmiye nolu Yapi Ve Kredi
Bankasi A.S. lehine 2/1 dereceden 3375000000.00 EUR bedelle ve 28.05.2019 terih ve 13473 yevmiye nolu Yapi
Ve Kredi Bankasi A.S. lehine 3/0 dereceden 3375000000.00 EUR bedelle ipotek kaydi bulunmaktadir.

Tapu kayitlarinda yer alan takyidatlarin gayrimenkullerin devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve

Onemili Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller Uzerinde bulunan ipoteklerin  terkin  edilmesi gerekliligi  disinda,
gayrimenkullerin devrine iliskin herhangi bir sinrlama ile gayrimenkullerin degerini dogrudan ve énemli dlcude
etkileyecek nitelikte baska bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 12760 Ada 1 Parsel tapuda “Mustemilati Havi Kargir Fabrika Ve Arsasi” vasifli
12759 Ada 2 Parsel tapuda “Arsa” vasifli ana tasinmaz olup degerleme tarihinde tasinmaziar Uzerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle tasinmazlara ait dosyalar incelenmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeni bir runsatlama ¢calismasi olmamistir. Arsa vasifll tasinmaziar igin yeniden
ruhsat alinmasini gerektiren bir dedisiklik yoktur.

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

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
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ve 29951 sayil Resmi Gazete’ de Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapimasina
Dair Teblidiile dedisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesinin 1.fikrasi
(a), (b) ve (c) bentleri:

a) Alim satm kéan veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her t0rlG gayrimenkulU satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir
ve satin almayi veya satmay vaad edebilirler. Su kadar ki mUnhasiran altyapi yatinm ve hizmetlerinden olusan
portféyU isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.

b) Portfdylerine alinacak her t0rlU bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti fek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, famaminin
veya bdlumlerinin yalnizca kira gelirielde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayill imar Kanununun gegici 16 ncl maddesi kapsaminda yapl
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasisartinin yerine getiriimesi igin
yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degderini dogrudan ve énemli dl¢cide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar
dahiledilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukUmlerisaklidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 12759 ada 2 parsel “Arsa” vasifl, 12760 ada 1 parsel “MUstemilati Havi Kargir
Fabrika ve Arsasi” vasifli ana tasinmazdir. 12760 ada 1 parselin bir kismi otopark olarak kullaniimakta olup geri
kalan kismi Uzerinde ofsu bitkiler ve agaclar, 12759 ada 2 parsel Uzerinde ise yol, otsu bitkiler, agaglar ve komlu
parsel Uzerinde bulunan metruk yapinin kUcUk bir kismi bulunmaktadir.

Tasinmazlardan 12760 ada 1 parsel tapu kayitlarinda "MuUstemilat Havi Kargir Fabrika ve Arsas" vasfiyla kayitl
olmakla birlikte, mahallinde yapilan incelemelerde parsel Uzerinde s6z konusu vasfi destekleyen herhangi bir
yap! bulunmadigi, tasinmazin filen bos arsa niteliginde oldugu tespit edilmistir. Bu nedenle tapu nitelidi ile fiili
kullanim sekli arasinda farklilik bulunmaktadir. S6z konusu farkliigin, tapu sicilinde cins tashihi isleminin heniz
gerceklestirimemesinden kaynaklandigi degerlendiriimektedir.

Tasinmazin yatinm amaciyla arsa olarak portfdye dahil edilmesinin planlandidi dikkate alindiginda, mevcut fiili
kullanim ile portféye dahil edilme amaci arasinda uyum bulundugu, fapu vasfindaki farkliigin ise tasinmazin
devrine veya yatinm amaciyla portfdye allinmasina engel teskil eden bir hukuki kisitlama olusturmadigi
kanaatine varnimustir.

Tasinmazlardan 12759 ada 2 parsel tapu kayitlarnda "Arsa" vasfiyla kayitlh olup, mahallinde yapilan
incelemelerde de filen bos arsa olarak kullanildigi gérOimustir. Dolayisiyla tasinmazin tapudaki niteligi, fiili
kullanim sekli ve yatinm amaciyla portfdye dahil edilme niteligi birbiriyle uyumludur.
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9. KDV KONUSU |

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

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

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

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

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

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

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin D6nUstGrolmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.

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

¥ Kamu kurum ve kuruluslar ile bunlarn istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.

Yukanda verilen bilgiler dogrultusunda konu tasinmaziarin “Arsa” degeri takdir edildiginden KDV orani %10
olarak belirlenmistir.
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10. SONUG _

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

10.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm &zellikleri dikkate alinmus,
mevkide detayll piyasa arastrmasi yapimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
6nUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigfir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.
1. Pesin Satis Fiyati esas alinarak, TUrk Lirasi Gzerinden nihai deger takdiri yapilmigtir.
2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapilmis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek foplam
deger sunulmustur.
3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle famamlanmis kisminin arsa
degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis
olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl olarak ayrica

yer verilmesi
IDeGericbicUNI (OVhai)  (kovDohn) [N
2 Adet Arsa Toplam Pazar Degeri 17.08.2026 Tarihli 3.894.500.000 4.283.950.000 1L

* Arsaicin %10 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gésterilmistir. _

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

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

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

o  Rapor, misterinin minhasir kullanimricin hazirlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslart ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaglarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
deg@erleme rakamlarnin ya da degderleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
veriimesinin yasaktir. Rapor, sinirh sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yazili
én izni olmadan UcUncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice Yildinm Fatih Tosun
Lisans No: 411318 Lisans No: 400812
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TGKM Parsel Sorgulama Goéruntuileri

Takbis Belgeleri

Gayrimenkullere Ait tapu Kaydi

imar Durumu

indirgenmis Nakit Akisi Tablolar

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhg Lisanslarn ve TecrUbe Belgeleri

S o i
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