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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Bakirci GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHi 01.12.2025

DEGERLEME TARIHi 17.02.2026

RAPOR TARIHi 19.02.2026

REVIZE TARIHI 17.08.2026

RAPORNO BGY0-2512002

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI

Omerli Mahallesi, Seker Caddesi, 10702 ada, 5 no.lu parsel
(Bakirci Omerli Lojistik Merkezi Projesi)
Arnavutkdy / ISTANBUL

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgesine
gore, Istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Omerli Mahallesi, 10702 Ada
5 Parseldir.

iMAR DURUMU

Arnavutkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigi’nde yapilan
incelemelerde rapor konusu taginmazin 14.03.2011 tasdik tarihli
Hadimkdy Sanayi Bolgesi 1.Etap Uygulama imar Plani kapsaminda
“Sanayi Alani” lejantli oldugu bilgisi alinmigtir.

MEVCUT KULLANIM DURUMLARI

Rapora konu tasinmaz mevcut durumda bos parsel olarak
kullanitmaktadir.

CALISMANIN TANIMI

isbu calisma; yukarida konumu belirtilen tasinmaz iizerinde
ruhsatlandinlmis Sanayi ve Lojistik Merkezi Projesi dikkate
alinarak, tasinmazin 31.12.2025 tarihi itibariyla mevcut durum
pazar degeri ile bu deger lizerinden Bakirci Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.’nin hissesine dlisen kismin mevcut durum degerinin
tespit edilmesi amaciyla hazirlanmistir.

Ayrica, parsel Uzerinde ruhsatlandirilmis Sanayi ve Lojistik Merkezi
Projesi’nin nihai degeri ile Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklg
A.S.’nin hissesine diisen kisminin nihai degeri takdir edilmistir.

PROJENIN NiHAi DEGER TAKDIRI

KDV HARIC

KDV DAHIL

3.489.686.682,-TL

4.187.624.019,-TL

PROJENIN BAKIRCI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PAYINA DUSEN NiHAI DEGER TAKDIRI

KDV HARIC

KDV DAHIL

1.944.255.270,-TL

2.333.106.324,-TL

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI/DENETMEN DEGERLEME UZMANI

Dilara SURMEN (SPK Lisans No: 401437)
Onur Oktem YILDIRIM (SPK Lisans N0:404901)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Hiiseyin CINAR (SPK Lisans N0:400615)

v Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleriile bu teblig
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

v Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerigi ile bir biittindlr bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 19.02.2026 tarihinde hazirlanmig
olup, BGYO-2512002 rapor numarasi ile tanzim edilmis ve 17.08.2026 tarihinde revize edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

isbu rapor, Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine, SPK mevzuati ve sézlesme hiikiimleri
dogrultusunda; istanbul ili, Arnavutkéy ilgesi, Omerli Mahallesi, 10702 ada 5 parsel (izerinde
ruhsatlandirilmis Sanayi ve Lojistik Merkezi Projesi’nin 31.12.2025 tarihi itibariyla mevcut durum degeri ile
Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.S.’nin hissesine disen kisminin mevcut durum degerinin tespit
edilmesi amaciyla hazirlanmistir.

Ayrica, s6z konusu projenin nihai degeri ile Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.S.’ nin hissesine dusen

kisminin nihai degeri takdir edilmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum
- kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlari
Dilara SURMEN, Onur Okten YILDIRIM ve Hiiseyin CINAR tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, yerinde incelemeler ve ofis calismalari sonucu,
sirketimizin degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlarn tarafindan hazirlanmigtir. Raporda belirtilen
gayrimenkullerin 31.12.2025 tarihindeki Pazar degeri, 01.12.2025 tarihli dayanak sozlesme hukimlerine
uygun olarak yuritulen degerleme ¢calismasi sonucunda 17.02.2026 tarihiitibariyla belirlenmis ve 19.02.2026
raporlama asamasi tamamlanmis ve 17.08.2026 tarihinde de revize edilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Goztepe, ISTOC Oto Ticaret Merkezi, No:15, E Plaza,34214
Bagcilar/istanbul -TURKIYE adresindeki Bakirci GYO Anonim Sirketi icin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile
Bakirci GYO Anonim Sirketi arasindaki hak ve yukiumluluklerini belirleyen 01.12.2025 tarihli dayanak
sOzlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Bakirci GYO Anonim Sirketi talebine istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Duzenlemeleri

Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [lI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme

Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri lll-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organr’nin

22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karartile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 dogrultusunda, Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde

Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin, tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda

daha 6nce hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmakta olup, s6z konusu rapora iligkin detayli bilgilere

asagida yer verilmistir.

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Bakirci Turizm Yatirim Ticaret A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 28.01.2025

DEGERIN BELIRLENDIGi TARIH 31.12.2024

DEGERLEME GALISMASI TARIHi 11.03.2025

RAPOR TARIiHi 13.03.2025

REVIZE TARIHi 05.08.2026

RAPORNO BTY-2501017

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGERI

KDV HARIC

KDV DAHIL

2.833.101.694,-TL

3.399.722.033,-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM GELIRLERIN BAKIRCI TURiZM YATIRIM TICARET ANONIM SiRKETi
HiSSESINE DUSEN NET BUGUNKU DEGERI

KDV HARIC

KDV DAHIL

1.578.443.396,-TL

1.894.132.076,-TL

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI/UZMANLARI

Dilara SURMEN (SPK Lisans No: 401437)
Onur Oktem YILDIRIM (SPK Lisans N0:404901)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Huseyin CINAR (SPK Lisans No:400615)

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. uzun yillar degerleme sektoriinde faaliyet gostermekte olan ve SPK
Lisansina sahip, Degerleme Uzmanlari tarafindan 14 Nisan 2011 tarihinde istanbul’da kurulmustur.
Sirketimiz, 20.04.2011 tarih ve 7798 no'lu Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore,
gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile kurulmustur.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’ de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Aunmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” uyarinca 17.02.2012 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karari ile Sirketimize
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir. Ayrica Sirketimiz; 31.08.2012 tarihinde Uluslararasi Kalite Sistemi Standardi”’na
uygun bir kalite sistemi kurmus ve uyguluyor olmasi sebebi ile ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi
Belgesi’ne sahip olmustur.

Atak Gayrimenkul Degerleme AS, 27.10.2023 tarihinde “Makine ve Ekipmanlarn Degerlemeye Yetkili
Kuruluslar Listesi (Liste)”ne alinmistir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Bakirci Turizm Yatinm Ticaret A.S. 23 Mart 2018 tarihinde ilan edilen esas s6zlesmesi ile “Bakirci Enerji A.S.”
unvaniyla ve 400.000 TL sermaye ile kurulmustur. Sirket’in unvani yapilan esas so6zlesme degisikligi ile Bakirci
Turizm Yatinm Ticaret A.S. olarak degistirilerek gliniimiizdeki unvanina kavusmus olup, bu husus 21 Nisan
2021 tarihli TTSG’de ilan edilmistir.

Bakirci Turizm Bayram, Adnan ve Fatih Saglam’dan olusan Saglam Ailesi tarafindan kontrol edilen Bakirci
Grubu’nun bir sirketi olup, 2023 ve 2024 yillarinda gerceklestirilen sermaye artinmlari ile GYO’ya dontisum
icin sermaye piyasasl mevzuatina uyum saglamis ve mevcut sermayesi yapilan bir dizi sermaye artirmi ile
400.000 Tl’den 501.000.000 TLye ¢ikarilmistir.

Bakirci Turizm Yatirim Ticaret A.S.’nin GYO’ya doniisim igin basvurusu Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
olumlu karsilanmis olup, Bakirci Turizm Yatinm Ticaret A.S.’nin unvani Bakirci Gayrimenkul Yatirnm Ortaklgi
A.S. olarak degistirilmis ve bu husus 26.03.2025 tarihinde tescil edilmis olup, sirket faaliyetleri gayrimenkul

yatinnm ortaklig| statlisiinde devam etmektedir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

isbu rapor, Bakirct Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.S.’nin talebi lizerine, SPK mevzuati ve sdzlesme hiikiimleri
dogrultusunda; Istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Omerli Mahallesi, 10702 ada 5 parsel (izerinde
ruhsatlandirilmis Sanayi ve Lojistik Merkezi Projesi’nin 31.12.2025 tarihi itibariyla mevcut durum degeri ile
Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.S.’nin hissesine disen kisminin mevcut durum degerinin tespit
edilmesi amaciyla hazirlanmigtir.

Ayrica, s0z konusu projenin nihai degeri ile Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.S.’nin hissesine dusen
kisminin nihai degeri takdir edilmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 3 DEMOGRAFi, EKONOMIi VE GAYRIMENKUL SEKTORU GENEL DURUM

3.1. Tirkiye Demografik Veriler'
Turkiye nufusu 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu

Turkiye'de ikamet eden nlfus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 292 bin 567 kisi artarak 85
milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek nufus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin ntufus 42 milyon 811 bin
834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar olusturdu.
Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, llkemizde ikamet eden yabanci nifus bir
onceki yila gore 89 bin 996 kisi azalarak 1 milyon 480 bin 547 kisi oldu. Bu nufusun %48,3'Unu erkekler,
%51,7'sini kadinlar olusturdu.

Yillk nafus artis hizi 2023 yilinda binde 1,1 iken, 2024 yilinda binde 3,4 oldu.

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Turkiye'de 2023 yiinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2024 yilinda %93,4 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %7'den %6,6'ya dlstu.

Mekéansal Adres Kayit Sistemi'nin (MAKS) kullanilmaya baslanmasi ile fiili kent-kir yapisini daha dogru
yansitan, "yogun kent, orta yogun kent ve kir"(2) ayriminda olusturulan yeni bir siniflama yapilmigtir.

Bu siniflamaya gore, Tlrkiye niifusunun %67,2'sinin yogun kent, %15,5'inin orta yogun kent ve %17,2'sinin ise
kir olarak siniflandirilan yerlesim yerlerinde yasadigi goruldu.

Nufus piramitleri, nufusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2024 yili nufus piramitleri karsilastinldiginda, dogurganlik ve olimlaluk

hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli nufusun arttig ve ortanca yasin yukseldigi gérulmektedir.

! Demografik veriler TUIK ’nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari raporundan alinnustir.
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Niifus piramidi, 2007, 2024

Yag grubu 2007 Yas grubu 2024
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Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nufusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2024 yilinda
%68,4 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki ntifusun orani %26,4'ten
%?20,9'a gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun oraniise %7,1'den %10,6'ya yikseldi.

Calisma ¢agindaki birey basina dusen ¢ocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimllk orani, 2023
yiinda %46,3 iken 2024 yilinda %46,1'e dustu. Calisma cagindaki birey basina dusen ¢ocuk sayisini ifade
eden ¢ocuk bagimllk orani, %31,4'ten, %30,6'ya gerilerken, calisma ¢agindaki birey basina diisen yasli birey
sayisini 6lgen yasl bagimllk oraniise %15'ten %15,5'e yukseldi. Diger bir ifadeyle, Tlrkiye'de 2024 yilinda,
calisma cagindaki her 100 kisi, 30,6 ¢cocuga ve 15,5 yasliya bakmaktadir.

Yag bagimhilik oranlari, 2020-2024
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Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye dusen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 934 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'u 623
kisi ile Kocaeli ve 390 kisi ile en kuguk yuz 6l¢imune sahip il olan Yalova izledi.

Nufus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.

Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan ve Gumiushane izledi. Diger yandan yiiz 6l¢limi

blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu ise 59 olarak gergeklesti.
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3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Ekonomik Gelismeler

2025 yiinin Gglincu geyreginde kiresel olgekte sinirli bir toparlanma goriilmekle birlikte, Ulkeler arasi
ekonomik ayrisma devam etmektedir. Yeni ticaret anlagmalari ve ABD’nin Agustos ayinda devreye aldig) tarife
dizenlemeleri sonucunda kuresel ticaret politikasi kaynakl belirsizlikler azalmis; buna paralel olarak finansal
piyasalarda oynaklik gerilemistir. Yapay zeka temelli teknolojik gelismelerin de etkisiyle kiresel risk istahi
gucli seyretmektedir. ABD Merkez Bankasi (Fed), enflasyonun hedef seviyenin Gzerinde olmasina karsin
istihdamdaki zayiflama nedeniyle Eylil ayinda yilin ilk faiz indirimini gergeklestirmis ve yil sonuna kadar iki ek
indirim ihtimaline isaret etmistir. Bu gorunum, kiresel piyasalarda risk istahini destekleyen temel unsur
olmayi surdirmektedir. Fed’in gevseme adimlarina iliskin beklentiler ve jeopolitik riskler kapsaminda degerli
metal fiyatlarinda yukari yonlu egilim gozlenmektedir.

Tirkiye ekonomisi 2025 yili ikinci geyreginde sinirli hizlanma kaydetmis; bliyime i¢ talep kaynakl olurken net
dis talep biiyiimeye negatif katki saglamistir. Uclincii geyrek dncii gostergeleri ekonomik aktivitede hafif bir
yavaslamaya isaret etmektedir. imalat sanayi PMI, dalgall bir seyir izleyerek Eylul ayinda 46,7 seviyesinde
gerceklesmis ve daralma bolgesinde kalmigstir. Kapasite kullanim orani son li¢ ayda gerilerken, sektorel guven

endekslerinde de dalgali bir gériinim hakimdir.

Beklenti ve Given Endeksleri

108,50

m F

W emmmm—-——-— ~ e

w W
w3 Bz

Reel Kesim Betlenti Eneksi [ 2025 [ 2024
Taketici Giiven Endeksi | | 2025 | 1 2024

Kaynak: TCMB

Dis dengede iiglincii ceyrekte yatay bir gériiniim séz konusudur. ihracatta toparlanma siirerken ithalatta kismi
ivme kaybi yasanmistir. Ticaret Bakanulgi verilerine gore 2025 Ocak-Eylul doneminde ihracat yillik %4,1;

ithalat %5,9 artmigtir. Dis ticaret agigl 2024’(in ayni donemindeki 60,0 milyar dolardan 2025 yiinda 67,0

2 Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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milyar dolara yukselmistir. Hizmet gelirlerindeki artigsa ragmen gelir kalemlerindeki gelismeler cari dengeye
sinirll negatif katki yapmis; 12 aylik cari agik Temmuz 2025 itibariyla 18,8 milyar dolar olarak gerceklesmigtir.
Enflasyon egilimleri iiglincii geyrekte dezenflasyon siirecinin yavasladigini géstermektedir. TUFE yillk artisi
Haziran’daki %35,0 seviyesinden Eylii’de %33,3’e gerilemis; Yi-UFE yillk artisi ayni dénemde %24,5’ten
%26,6’ya yukselmistir. ASustos ve Eylul aylarinda enflasyonun tahminlerin uzerinde gergeklesmesi, beklenti
kanalinda iyilesmenin yavasladigini gostermektedir. TCMB, Temmuz ayinda baslattigi faiz indirimlerine Eylul
doneminde daha dlgiik 6l¢ekli olmak Gzere devam etmis, ancak yukari yonld risklerin artmasi nedeniyle daha

temkinli bir indirim patikasinin izlenebilecegine yonelik sinyaller vermistir.

Yilik Enflasyon*

100 -

Piyasa Katihmcilan Enflasyon Beklentisi (Ocak 2025)

Yillik Enflasyon
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Kaynak: TOIK *Bir 6nceki aya gére dedisim

3.3.  Gayrimenkul Sektoriine Bakis®

Gayrimenkul Sektoriiniin Degerlendirilmesi

insaat sektorii; olusturdugu katma deger, istihdam kapasitesi ve bagli alt sektérlere etkisi nedeniyle
makroekonomik dengelerde belirleyici bir konuma sahiptir. Sektor, yapi tretimi yaninda bakim, onarim ve
isletme faaliyetlerini kapsayan genis bir ekonomik yapiya dontusmiustir.

2025 yii Ocak-Agustos doneminde konut satiglari 978.070 adet olup yillik bazda %21,3 artis kaydedilmistir.
Ayni dénemde ipotekli satislar %84,6 oraninda yukselmis; birinci el satiglar 295.524, ikinci el satislar 682.546
adet olarak gerceklesmigtir. Piyasadaki kismi canlilik; faiz indirimi beklentileri, krediye erisimdeki iyilesme,
alternatif yatinm aracglarnnin getirileri, fiyat artis trendi ve deprem sonrasi ic go¢ hareketleri ile
iliskilendirilmektedir.

Enflasyonla mucadele programi kapsaminda dezenflasyon sureci hizlansa da fiyatlama davranislarindaki

katilik sirmektedir. TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE), nominal artis egilimini korurken reel fiyatlar enflasyonun

3 Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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altinda seyretmektedir. 2025 Agustos ayinda KFE aylik %2,5, yillk nominal %31,4 artmis; reel bazda %1,2
oraninda gerilemistir. Yiluk artis oranlari istanbul’da %30,2, Ankara’da %41,1, izmir'de %31,9’dur.

2024 bahar déneminden itibaren talepteki zayiflama ve uygulanan sikilagsma politikalar sonucunda insaat
maliyetlerinde normallesme egilimi gozlenmektedir. 2025 Temmuz ayinda ingaat maliyet endeksi yillik

%22,98 artmig; malzeme maliyeti %19,98, iscilik maliyeti %31 artis gostermistir.

Geyrek Bazda GSYH lgindeki Pay (%) Ingaat Sektari - Milli Gelir Biyame Rakamlan
Karsilagtirmasi (%)*

,.
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Sektorel aktiviteyi yansitan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izinleri 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde belirgin bir
genigleme sinyali vermistir. Ruhsat verilen bina sayisi yillk %47,4; daire sayisi %90,3; yuzél¢imu %61,8
artmigtir. Yapi kullanim izinlerindeki artis da Uretim kapasitesindeki genislemeyi desteklemektedir. Bu egilim;
arz aciginin ikamesi, kentsel donusum calismalari ve deprem konutu Uretim sireglerinin hizlanmasi ile
uyumludur.

Finansal acidan ise sektorlin kaynak gesitliligine, yeni finansal Grtinlere ve kurumsal yapisal gliclenmeye olan
ihtiyaci artmaktadir. Ekonomik programin yeni denge arayigi cercevesinde; stirdurtlebilir karlilik, gelismis risk
yonetimi kapasitesi ve finansal kirilganliklarin azaltilmasi, sektoriin 6ncelikli yapisal gereksinimleri arasinda
yer almaktadir.

2025 Yili Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi ve Ofis Pazari Gelismeleri

2025 Eylil ayi itibanyla Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 1358,28 puan seviyesine ulasmistir. Endeks, yillik
bazda 395,80 puan, aylk bazda ise 14,57 puan artis kaydetmistir. 2025 yilina 1036,53 puan ile baslayan

endeks, son 12 aylik dénemde toplam 372,85 puanlik yukselis gostermistir.

-12 -
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('8 Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Kayna: Endeksa

Ofis piyasasinda, birincil kira seviyeleri 2025 yili tiglincii geyreginde 50 USD/m? dizeyine ulasarak yillik bazda
%11 artig gostermistir. TL bazinda ise kira degerleri %35 artigla 2.034 TL/m?seviyesine yukselmis ve Eylul ay
TUFE artisinin (%33) lizerinde gergeklesmistir. Boylece birincil kira seviyesi, dénem itibariyla tarihsel olarak
en yuksek seviyesini yenilemistir.

istanbul Finans Merkezi’nin kademeli olarak devreye girmesiyle ofis arzi artmis ve istanbul toplam stok
blayukligld 7,21 milyon m2’ye ulasmistir. Uglincli ceyrekte toplam 21.167 m? yeni kiralama islemi
gerceklestirilmis; yitin ilk U¢ ¢eyregindeki toplam kiralama hacmi 75.856 m? olmustur. Bu rakam, gecen yilin
ayni dénemine gore metrekare bazinda %5 diisiise isaret etmektedir. Uclincii ceyrekte yeni kiralama
anlasmalari toplam islemlerin metrekare bazinda %48’ini olusturmaktadir. islemlerin %4’ Merkezi is Alani

(MiA) icinde, %53’(i ise MIA disi Avrupa yakasinda gerceklesmistir.

Kiralama lslemleri

¢12s G225 (325
Gergeklesen Toplam Kiralama islemi (bin m?) 67.089 38410 21.167
[Prime] Birincil Kira (USD/m/ay)* 45 46 50
[Prime] Birincil Getiri Orani (%) 725 125 725
Toplam Stok (milyon, m?) 718 713 7.1
Bogluk Orani (%) 983 5,98 10,08
Gelecek Arz (Insaat halinde, bin m*) 1,149 1,148 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m’) 2702 2702 2702

Kaynak: Cushman&Wakefield TR International *Gergeklesen kiralama islernleri iginde ug deferler harig tutularak en
yilksek geyrek dilimde yer alan kira dederlerinin ortalamasadir.

Ofis pazarinda talep, yuksek insaat-mobilya maliyetleri ve tasinma giderleri nedeniyle hazir dekorasyonlu
(“fit-out”) ve hemen kullanilabilir nitelikteki ofis alanlarina yonelmektedir. Kiraci yenilemelerinde mevcut
dekorasyonu koruyan “plug & play” konseptli alanlar 6ne ¢ikarken, shell & core (sap-siva) alanlara yonelik
talep sinirli kalmaktadir. Ayrica deprem yonetmeligine uygun, ylksek sismik guvenlik standartlarina sahip
modern ofis binalarina olan talep artmig; eski yapi stokuna sahip binalardan nitelikli binalara gecis
hizlanmigtir. S6z konusu talep artisi kargisinda yeni arzin sinirli kalmasi kira seviyeleri Uzerinde yukari yonlu

baski olusturmaya devam etmektedir.
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Lojistik Pazari — 2025 3. Ceyrek Goriiniimii

Mevcut veriler itibariyla birincil lojistik pazarlari olan istanbul-Kocaeli bélgesinde toplam 11,4 milyon m? depo

stokunun yaklagik 7,9 milyon m?si ticari kullanim amagli lojistik arzindan olusmaktadir. insaat halindeki proje

hacmi 471.000 m® diizeyinde olup, projelerin buyuk ¢ogunlugu ticari lojistik kullanima yoneliktir.

2025 yili iglincii geyreginde depo kiralama iglem hacmi 114.000 m? seviyesinde gerceklesmis; yil toplamiise

yaklasik 170.000 m? olmustur. Ugiincii geyrekteki giiglii islem hacmine ragmen, yillik bazda toplam hacim bir

onceki yilin ayni dénemine gore %16 gerilemisgtir.

Toplam Kiralama Islemleri [bin m?)
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=
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Kaynak: VS Partners

Kaynak VS Partners

Bosluk Oranlar (%)

I kuitanilzn Alan

G325 verileridir.

Birincil pazarlarda kira degerleri Gzerindeki yukari yonli baskinin, mevcut arzin sinirli olmasi nedeniyle

Onimuzdeki ddnemde de devam etmesi beklenmektedir. Bununla birlikte yiksek insaat ve arsa maliyetleri,

gelistirici faaliyetleri agisindan 6nemli bir kisit teskil etmeyi surdirmektedir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGE HAKKINDA ANALIZLER

ol

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu il*

Istanbul Ili
istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halic'i cevreleyecek sekilde

kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile toplam 40

belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida
Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, guneybatida Tekirdag'a
bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, Yavuz Sultan Selim ve 15 Temmuz Sehitler Kopruleri kentin iki yakasini
birbirine baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara Denizi'ne
kadar uzanrr. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve bu da fayin hareket etmesine sebep
olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler meydana gelmistir.

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir iklimdir, dolayisiyla
istanbul'un iklimi iimandir. istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislar soguk, yagisti ve bazen karldir. Kis
aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karigik yagmur goralir. Yaz
aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel gorilur.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayin, giirgen, akcaagac,
kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tlru yetisir. Bu bitkilerden bir kismi bu yoreye endemiktir.
istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farkilasma goriilir. En yiiksek
gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken,

Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesi’ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat ceker.

“11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

-15 -
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mecidiyekoy Mahallesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4 K:1 Sisli/ iISTANBUL


http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1talararas%C4%B1_%C5%9Fehir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kuzey_Anadolu_Fay_Hatt%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kuzey_Anadolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrasya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Afrika
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fay
http://tr.wikipedia.org/wiki/Deprem
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0klim
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Il%C4%B1man_ku%C5%9Fak_iklimleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yaz
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ya%C4%9F%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kar
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eim%C5%9Fir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Me%C5%9Fe
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87%C4%B1nar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kay%C4%B1n
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrgen
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ak%C3%A7aa%C4%9Fa%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kestane
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87am
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ladin
http://tr.wikipedia.org/wiki/Servi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Endemik
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Levent,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kozyata%C4%9F%C4%B1,_Kad%C4%B1k%C3%B6y

ATAK

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

20. Yizyilda dogudan batiya bulyuk bir goglin baslamasi sehirdeki gecekondulagsmaya buyuk bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa slirede ve dlgstik kalitede yapilir.
Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye bliylk dlgiide neden olmaktadir.

Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuglarina gore istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagli belediyelerin sinirlar icindeki niifus)
niifusu istanbul niifusu 2024 yilina gére 15.701.602'dir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en buyuk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin
%20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul'un tarihi, anitlar ve

yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde turizm merkezlerinden biridir.

4.2. Gayrimenkuliin Bulundugu ilge s

Arnavutkoy ilgesi

Arnavutkdy, istanbul'un Avrupa Yakasi'nda bulunan birilcesidir. Arnavutkdy'in yizélgiimii 453 km?>dir.
Dogusunda Eyupsultan, glineydogusunda Basaksehir ve Esenyurt, glineyinde Buyukcekmece ve batisinda
Catalca ilcelerine komsudur. Ayrica bu ilgenin kuzeyden Karadeniz'e kiyisi vardir ve ayrica Durusu Golu'nin
dogu, Kiiciikgekmece Golu'niin kuzey ve Blyukgekmece Golu'nin kuzeydogu kiyilan ilge sinirlarinda
kalmaktadir.

29 Ekim 2018 tarihinde ilge sinirlarinda agilan havalimani ile bélge turistik ve ekonomik anlamda gelisme
kaydetmistir.

Arnavutkoy ilgesine bagli 38 mahalle bulunmaktadir. Bunlar; Adnan Menderes, Anadolu, Arnavutkdy Merkez,
Atatiirk, Baklali, Balaban, Bogazkdy Istiklal, Bolluca, Boyalik, Cilingir, Deliklikaya, Dursunkdy, Durusu, Fatih,
Hacimasl, Hadimkéy, Haracgl, Hastane, Hicret, imrahor, islambey, Karaburun, Karlibayir, Maresal, Fevzi
Cakmak, Mavigdl, Mehmet Akif Ersoy, Mustafa Kemal Pasa, Nene Hatun, Omerli, Sazlibosna, Tasoluk,

Tayakadin, Terkos, Yassioren, Yavuz Selim, Yenikoy, Yesilbayir ve Yunus Emre mahalleri olarak siralanabilir.

3 Tlge hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

5.1. Cevre ve Konum

is bu rapor, istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Omerli Mahallesi sinirlar igerisindeki 10702 ada 5 no.lu parseli
kapsamaktadir.

Rapor konusu tasinmaz, istanbul ili, Arnavutkéy ilgesi, Omerli Mahallesinde, Ecem Caddesi ile Seker Caddesi
kdsesinde yer almaktadir. Tasinmaz Arnavutkdy ilge merkezinin giineybatisinda konumludur. Hadimkdy 3.
Etap Kiptas Evleri 350 m., Hadimkdy istanbul Caddesine 3,0 km. Hadimkdy Tem giselerine 4,5 km, Kuzey
Marmara Otoyoluna 12,0 km mesafede yer almaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresi sanayi olarak kullanilan
fabrika tarzi yapilardan ve bos arsalardan olusmaktadir. Bolgenin alt yapisi tam olup ulasim imkanlari 6zel

araclarla saglanmaktadir.

. ,‘Cil'in'glr

Arnaviutkoy :
Arnavutkoy 89g§kZ|
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5.2. Gayrimenkuliin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

Degerleme konu tasinmazin tapu kayit bilgisi (miisteri tarafindan génderilen) TAKBIS sisteminden temin
edilen tapu kayit belgesine istinaden duzenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit

belgesi raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

iti : istanbul

ilgesi : Arnavutkdy

Mabhallesi : Omerli Mah.

Mevkii : -

Pafta No : 501

Ada/Parsel No : 10702/5

Niteligi : Arsa

Yiizolgiimii (m?) :  |25.691,15

Cilt/Sayfa No : 34/3283

Maliki - Hissesi/Tarih-Yevmiye : Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklgl Anonim Sirketi V -
286273/513823/22.04.2026 - 20211
Farsa Yapi ve Gayrimenkul Ticaret Limited Sirketi V -
227550/513823/03.02.2025-5670

Tarih - Yevmiye

5.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi, Devrine ve Degerine Etki Eden Sartlar
TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan (miisteri tarafindan gonderilen) 14.05.2026 tarihli TAKBIS

belgesine gore tasinmazin tapu kaydi iizerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir. TAKBIS belgesi rapor
ekinde sunulmustur.
Degerleme konusu tasinmazin satis kabiliyeti ve devredilebilirligine etkisi olacak herhangi bir takyidat

bulunmamaktadir.

5.3. Tasinmaz ve Konumlandig Bolgenin imar Bilgisi

Arnavutkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirliigi yetkililerinden alinan bilgiye gére degerleme konusu
parsel; 14.03.2011 Tasdik Tarihli Hadimkéy Sanayi Bélgesi 1.Etap 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planina
gore, Ayrik Nizam, E=1.50, Hmax: Serbest (3 Kat), Yan Bah¢e Mesafesi 5 metre, 6n bahge mesafesi 10 metre
olmak Uzere Sanayi lejantina sahiptir. Ekspertize konu tasinmazin ada/parsel bazinda yer ve konumunun
dogrulugu Arnavutkdy Belediyesinden incelenen imar paftasindan tespit edilmistir. imar Planina gére parselin

terki bulunmamakta olup, net imar parselidir.

Ada | Parsel | Yiizélgiimii Yapilasma Sartlan

No No (m?)

i Fonksi
mar ronksiyonu Yengok

(m)
10702 | 5 25.961,15 Sanayi Alani 1,50 3 Kat

Emsal
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Plana dair plan gorselleri ve plan notlari ayrintili olarak rapor ekinde, ayrica asagida gorsel olarak sunulmustur.

1/1000 OLGEKLI PLAN

Y

EMSAL MAKS:1

Mahalle Pafta Ada Parsel Alan *
OMERLI 16702 5 25,690.78 m?
Idari Mahalle Cadde / Sokak Kap1 No
OMERLT Ecem, Seker -
Plan Adi | HADIMKOY SANAYI BOLGESI I. ETAP 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Plan Olcegi 1/ 1000 | Tasdik Tarihi 14/03/2011
Fonksiyon Adi | SANAYI ALANI - 25,690.78 m?
Kat Adedi SERBEST Insaat Nizama A
Taks 0.00 Kaks (Emsal) 1.50
On Bahce Mesafesi 10.00 Yan Bahce Mesafesi 5.00
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1.5. SANAYi ALANLARI:

*  Umumi Hifzissihha Kanunu ve ilgili yénetmeliklerine uygun olarak cevre ve
saglk kosullari gbzetilerek toplu olarak yer almalari dngdrilen ileri teknoloji
kullanan sanayi alanlaridir. Mevcut sanayi alanlari, saglikli bir yapiya
kavusturulacak ve yeniden organizasyonu saglanacak, sanayi birimlerinin
teknolojisi gelistirilecek, yapilari iyilestirilecek ve cevreye duyarll hale
getirilecektir.

= Bu alanlarda, gayri sihhi miesseseler yonetmeliginde belirtilen her turld
cevreyi kirletici tesisler ile yanici, parlayici-patlayici, asindirici Grtnler imal
eden ve depolayan tesisler yer alamaz.

| = Sanayi alanlarinda, lojistik ve depolama alanlar ile dretilen Urlnlerin
teshirine yénelik Uniteler ve ayrica sanayi tesislerine yonelik aritma tesisleri
yer alabilir.Aritma tesisleri icin yapilan ac¢ik havuzlar emsale dahil
degildir,Ancak kapall alanlar emsale dahildir.

| = Sanayi alanlarinda Emsal maksimum=1.50"dir. TAKS avan projeye gére
belirlenecektir. Maksirmum—aks—0-F6—asamazMaksTAKS=0.60 . Dogal
zemin Kotu Uzerine cikan kisimlarda TAKS degeri asilamaz.Bodrum Katlar
diginda bina blnyesinde dlzenlenen otoparklar emsale dahildir.
=  Minimum ifraz blyUkligd: 2500 m2, A rumuzlu alanlarda ise 2000 m>dir.
= Maksimum kat adedi 3'tr.

= H:Serbest olup vyapllacak sanayi tesisinin gerektirdigi yap! teknolojisi
intiyacina gére avan proje ile belirlenecektir.

= On bahce mesafesi minimum 10 m., yan ve arka bah¢e mesafesi minimum

S 5 m. dir.
e = Bu binalarda; toplanti salonlari, y&netim birimleri, ofis, revir, kres,
kUtlphane, yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir. Bu alanlar
Emsale dahildir.
—»

sundu;ma—EMSAL—hane@r—Sanaw Yapnarmda yukleme bc:-galtma glbl
intiyaclar icin én bahce mesafesinin korunmasi sartiyla taban alaninin
%10'unu gecmeyecek sekilde vyapilacak sundurmalar emsale dahil
dedildir.Sundurmalar sacak seklinde dlzenlenecek olup zemine oturan
tasiyicl elemanlarla yapilamazlar
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ala = am -

halinde EMSALharicidir—Catl aralarinda bagimsiz bdlim olusturmamak ve
toplam alani 750 m2 vyi ge¢meyecek sekilde dlzenlenen toplant
salonu,yemekhane,mescit gibi bélimler emsale dahil degildir.

. Yapilacak sanayi turlintn yap! teknolojisinin gerektirdidi, yasam ve faaliyet
| ortami icermeyecek eklentiler ruhsat asamasinda gerekceleri teknik raporla
(mekanik, teknik, mimari ve statik) desteklenmek ve emsale konu ingaat alaninin

% 10 nu gegcmemek kaydiyla emsale ve azami ylkseklige dahil degildir.

i i i ilebilieBu planla getirilen ilave
yapillasma hakkinin kullanilabilmesi icin planda verilen bah¢e mesafelerinin
saglanmasi sarttir. Ancak bu planin onayindan dnce ruhsat alarak yapilasmasini
tamamlamis ve bu planla yollarin genislemesi sonucu én bahc¢e mesafesi planda
verilen sartlar saglamayan parsellerde imar istikametine tecavizil olmamak sart

ile ilave ingaat yapilabilir.
10.04.2012 tarih, 661 sayili IBB Meclis Karar, 28.05.2012 tarihli iBB Baskanlik Onayl

| “Havza “alanlarinda” yer aian sanayi alaniarinda ISKI I¢mesuyu™ Havzafari
: yonetmeligindeki uzun mesafeli koruma alani sartlari gecerli olup, bu alanlarda |
I_ Emsal0.25 dederiasllamaz. . . . . . —. —_—
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5.4. Tasinmazin Son Ug Yiluk Donemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Arnavutkoy Belediyesi, Tapu Mudurligl ve Kadastro Midurligu’nde
yapilan incelemeye gore konu taginmaz ile ilgili yapilan arastirmalar neticesinde; 224 ada 5 parseldeki ait
tasinmazin edinme sebebi Farsa Yapi ve Gayrimenkul Ticaret Ltd. $ti. (1137086/2567609) ve Bakirci Turizm
Yatinm Ticaret A.S. (1430523/2567609) 27-12-2023 tarihinde “Mulkiyet ve Hisse Oranlarinin Duzeltilmesi”
olarak gorinmektedir. Ancak akabinde rapora konu 224 ada 5 parsel iken 13.05.2024 tarihinde imar islemi
sonucunda 10702 ada 5 parsel olarak tescil edilmistir. Tasinmazin alani 25.691,15 m? olarak degismis,
malikleri de Bakirci Turizm Yatinm Ticaret A.S. (1425140/2569115), Farsa Yapi ve Gayrimenkul Ticaret
Ltd.Sti. (1132807/2569115), Adnan Saglam (2075/2569115), Bayram Saglam (7018/2569115), Fatih
Saglam (2075/2569115) olacak sekilde tescil edilmistir. 03.02.2025 Tarihinde ise Satis ve Birlestirme iglemi
kaynakli Bakirci Turizm Yatirim Ticaret A.S. (286273/513823) ve Farsa Yapi ve Gayrimenkul Ticaret Ltd.Sti.
(227550/513823=~%44,29 hissesi) seklinde milkiyet ve hisse oranlar degisikli§i olmustur. Son olarak
Bakirci Turizm Yatinm Ticaret A.S. (286273/513823=~%55,71 hissesi) tlizel kisilerin unvan degisikligi sebebi
ile 22.04.2026 tarihinde Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakugi A.S. adina tescil olmustur.

Rapora konu tasinmazin kadastral ve imar durumunda son 3 yillk ddnemde herhangi bir degisiklik olmamustir.

5.5. ilgili Mevzuat Geregi Ainmis izin ve Belgeler ile Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam
ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Arnavutkdy Belediyesi imar Arsivi’nde yapilan sorgulamada eski 224 ada 5 parsel (yeni 10702 ada 5 parsel)
icin 14.03.2022 tarih ve 237 sayili yeni yapi ruhsati ile 09.05.2024 tarih ve 878 sayili isim degisikligi ruhsati

alinmis olup detaylari asagida tablo olarak gosterilmistir.

. Yol

Ada Ruhsat Ruhsat | Verilis Yapi Ingaat Yol Kotu Toplam
B.B. Niteligi Kotu

Parsel Tarihi No Nedeni | Sinifi | Alani (m?) Alt . Kat Adedi
Uzeri

46.887,62 Sanayi

224/5 14.03.2022 237 YeniYapi| 3-A 6 2 8
21.614,83 | Ortak Alan

TOPLAM | 68.502,45

Yol
Ada Ruhsat Ruhsat Verilis Yapi ingaat Yol Kotu Toplam
B.B. Niteligi Kotu
Parsel Tarihi No Nedeni | Sinifi | Alani (m?) Alt . Kat Adedi
Uzeri
isim 46.887,62 Sanayi
224/5 | 09.05.2024 878 . 3-A 6 2 8
Degis. 21.614,83 | Ortak Alan

TOPLAM | 68.502,45
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Yol
Ada Ruhsat Ruhsat | Verilis Yapi insaat Yol Kotu Toplam
B.B. Niteligi Kotu
Parsel Tarihi No Nedeni | Sinifi | Alani (m?) Alti . Kat Adedi
Uzeri
isim 46.887,62 Sanayi
10702/5| 22.12.2025 2508 . 3-A 6 2 8
Degis. 21.614,83 | Ortak Alan
TOPLAM | 68.502,45

Ayrica s6z konusu ruhsatin eki olan onayli mimari projesi bulunmaktadir. Projesinde kat planlarinda kat

isimleri 6.bodrum kat, 5.bodrum kat, 4.bodrum kat, 3.bodrum kat, 2.bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat,

1.normal kat olarak isimlendirilmis, ancak ingaat alani bilgileri kisminda bu katlar 2.bodrum kat, 2.bodrum

1.asma kat, 2.bodrum 2.asma kat, 1.bodrum kat, 1.bodrum 1.asma kat, 1.bodrum 2.asma kat, zemin kat,

zemin kat 1.asma kat, zemin kat 2.asma kat olarak adlandirilmislardir. Projesine gore; 2.bodrum kati 17.458

m?, 2.bodrum 1.asma kati 2.826 m?, 2.bodrum 2.asma kati 566 m?, 1.bodrum kati 14.908 m?, 1.bodrum

1.asma kat1 2.571 mz, 1.bodrum 2.asma kati 812 m2, zemin kati 13.658 mz, zemin kat 1.asma kati 1.943 m2,

zemin kat 2.asma kati 606 m? dir.

5.6.

Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projeye iliskin olarak alinan yeni yapi ruhsati ile ilk isim degisikligi ruhsatina ait yapi denetim

hizmetleri, “Kordonboyu Mahallesi, Ankara Caddesi, Polat is Merkezi, No:108, i¢ Kapi No:50, Kartal/istanbul”

adresinde faaliyet gosteren Asdem Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan gergeklestirilmigtir.

Projenin son isim degisikligi ruhsatina iliskin yapi denetim hizmetleri ise “Yakuplu Mahallesi, 80. Sokak Sitesi,

Konut No:15A, Beylikdiizii/istanbul” adresinde faaliyet gosteren Katre Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan

yurutulmastar.

5.7.

Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz Uzerinde gelistirilen proje icin halihazirda ruhsatlar ainmis durumda olup insai faaliyetler

baslamamistir. Dolayisi ile Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

5.8.

Durdurma Karar Yikim Karan Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara iliskin Agiklamalar

Rapora konu tasinmaz icin Arnavutkdy Belediyesi imar Mudirliigii imar Arsiv Dosyasinda yapilan

incelemelerde de herhangi bir durdurma ve yikim karari bulunmamaktadir.

5.9.

Karsiligi insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat

Degerleme konusu projeye iliskin Muteahhitlik Sozlesmesi rapor ekinde sunulmustur. Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarinin mevzuat geregi dogrudan insaat faaliyetinde bulunamamasi nedeniyle, proje kapsamindaki

yapim isleri, arsa sahibi olan Bakirci Turizm Yatirim Ticaret A.S. ve Farsa Yapi ve Gayrimenkul Tic. Ltd. $ti. ile

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Bakirci Yapi ve Gayrimenkul Ticaret A.S. arasinda 15.05.2024 tarihinde akdedilen Muteahhitlik S6zlesmesi
kapsaminda Bakirci Yapi ve Gayrimenkul Ticaret A.S. tarafindan Ustlenilmistir.

S6z konusu s6zlesme Bakirci Turizm Yatinm Ticaret A.S. ve Farsa Yapi ve Gayrimenkul Tic. Ltd. Sti. tarafindan
imzalanmis olup, Bakirci Turizm Yatirim Ticaret A.S. sirketinin ticaret unvani 26.03.2025 tarihinde tescil edilen

degisiklik ile Bakirci Gayrimenkul Yatirnm Ortaklugi A.S. olarak degistirilmigtir.

5.10. Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Arnavutkoy Belediyesi, Tapu Midurligu ve tasinmazin bulundugu
konum ve cevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmaz mevcut imar yapilasma haklari
ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Ayrica taginmaz ile ilgili hazirlanmis, ruhsat
ve proje bulunmaktadir. Ruhsat ve proje verileri, kat planlari ve gorselleri rapor ekinde yer almaktadir. Bu
cercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazin mevcut ozelliklerine, teknik ve
resmi verilerine iligkindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme sonuglari farkl

olabilecektir.

5.11. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:

Bir mulkun fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan mulki en yuksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Rapora konusu parselin, sahip oldugu
mevcut teknik ve fiziksel 6zellikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim seklinin imar plani
dogrultusunda onaylanmis proje ve ruhsatlari dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim seklinin “Sanayi

Projesi” oldugu dislinilmektedir.

5.12. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz; “Arsa” nitelig§inde olup bilinyesinde musterek/bolinmis kisimlar mevcut

degildir.

5.13. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmaz ile ilgili Aciklamalar

e Rapora konu parsel, istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Omerli Mahallesi sinirlari icinde yer almaktadir.

Ada/Parsel Yiizélgiimii (m?)

10702/5 25.691,15
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e Parsel, Omerli Sanayi Bolgesi’nde konumludur.

e Parselin dogusunda bulunan Seker Caddesi'ne yaklasik 145 metre, glineyinde bulunan Ecem
Caddesi’ne yaklasik 165 metre cephesi bulunmaktadir.

e Parsel egimli arazi yapisina ve dlizglin geometrik sekle sahiptir.

e Parsel sinirlarini belirleyici unsur bulunmadigindan parsel sinirlari net olarak belli degildir.

e Alnmis olan yapi ruhsati eki olan mimari projeye gore parsel Uzerine inga edilecek olan tesis yol kotu
altinda 6, yol kotu Uzerinde 2 olmak Uzere toplam 8 kattan olusacaktir.

e Yapimi planlanan binanin projesine gore; 2.bodrum kati 17.458 m?, 2.bodrum 1.asma kati 2.826 m>,
2.bodrum 2.asma kati 566 m2, 1.bodrum kati 14.908 m2, 1.bodrum 1.asma kati 2.571 m2, 1.bodrum
2.asma kat1 812 m2, zemin kati 13.658 m2, zemin kat 1.asma kat1 1.943 m2, zemin kat 2.asma kati 606
m? dir. Toplam satilabilir alani 55.348 m*dir.

e Yapiruhsatina gore, yapimi planlanan binanin toplam insaat alani 68.502,45 m*dir.

5.14. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu — Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

+ Tasinmazin kose konumlu olmasi.

+  Sanayi bolgesinde yer almasi,

+ Parselin geometrik seklinin diizgiin olmasi.

+ Terki bulunmamakta olup net parseldir. Ruhsati diizenlenmis olup insaata baslamaya hazir
durumdadir.

Olumsuz Ozellikler

- Yiksek deger ihtiva ediyor olmalari nedeniyle kisitli alici kitlesine hitap etmektedir.
- Gayrimenkul piyasasinda son donemde ciddi belirsizlikler yagsanmaktadir.

- Ulke ekonomisinde yasanan gelismelerin kredi faiz oranlarina etkisi,
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BOLUM 6 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

6.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi’nin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gore; Asagida bahsi gecen ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin
tumu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;

(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklagimi ve (c) Maliyet Yaklagimi seklindedir.

6.1.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:
(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,
(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6l¢tide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya
(c) onemli dlcude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda,
pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir.
Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agiriklandinlip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli dlgtide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
(b) degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,
(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farklliklarinin, dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,
(d) glincelislemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,

sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren iglemler vb.),

62017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan alinmistir.
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(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari
iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadig
durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli

gorulmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal degerleme olgutleri).

6.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donusturilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugunku degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorulmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozlyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadig) asagidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiruklandintip agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goériilmektedir:
(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen birgok
faktorden yalnizca biri olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,
(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicti bulunmayan
bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak tahminlere/blitcelere ulasamaz),
ve/veya
(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz bagslamamasi, ancak baglamasinin planlanmig
olmasi.
Geliryaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirrma
iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cgesitlendirmeyle giderilemeyen risk”

olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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6.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler so6z
konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varligl elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir vartgin cari ikame
maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin disulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlkla 6nemli olcude ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesive varligin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin 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 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli gorulmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigl asagidaki ilave
durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin
uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agiriklandinlip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

(a) katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusundukleri, ancak varligin
yeniden olusturulmasinin 6nunde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlaml bir zaman
ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢capraz kontrol araci olarak kullanilmasi (6rnegin,
maliyet yaklasiminin, degerlemesi igletmenin siireklili§i varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda
daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak kadar, yeni
olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varigin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sureye kadar

katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin, varligin,
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tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak i¢in gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun

dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

6.1.4. Gelistirme Amacl Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amacli mulk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi
icin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle
ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

(a) binalarininsaati,

(b) altyapisiile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

(c) daha once gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek lizere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha yiiksek bir
deger kullanimi veya yogunluk igin tahsis edilmis arazi.

Gelistirme amacgl miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri standardinda
tarif edilen Ug temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amacl milk degerlemesi ile ilgili iki
temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazaryaklagimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karigimi olan kalinti yontemidir
Bu yaklasim tamamlanmig “brit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin gelistirme
amagli mulkiin kalinti degerine ulasabilmek igin disllmesine dayanir.

Kalinti Yontemi:

Kalinti yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim maliyetler, projenin
tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin tamamlandiktan sonraki beklenen
degerinden dusuldikten sonra kalan kalinti tutari ifade etmesi nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan
bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti ydnteminden turetilen kalinti deger gelistirme amagl mulkiin

mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 7 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZzi

Gayrimenkuliin degerlemesinde genel itiban ile kullanilabilir olan ug¢ farkli ana degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amacl Milk Degerlemesinde bahsi gecen bu ¢ yaklasim dolayli olarak
kullanilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazaiiliskin calismalar; mevcut imar durumu, ruhsat ve proje bilgileri dikkate alinarak
gerceklestirilmistir. Bu kapsamda, rapora konu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan sanayi ve lojistik
tesislerinin kullanim amaclari, buyuklukleri, fiziksel 6zellikleri ve kullanici profilleri incelenmistir.

Gelistirme Amacli Mulk Degerlemesi kapsaminda gerceklestirilecek analizlere veri olusturmak amaciyla,
bdlgede yer alan benzer nitelikteki kiralik sanayi ve lojistik tesislerinin birim m? kira degerleri arastinlmis; elde
edilen veriler Emsal Karsilastirma Yaklasimi ¢cergevesinde analiz edilmistir.

Rapora konu tasinmazin degerinin belirlenmesinde, ruhsatlandirnlmis proje ve degerleme tarihi itibariyla
gerceklesmis imalatlar dikkate alinarak Maliyet Yaklagimi; projenin yaratmasi ongorilen gelirler, gelistirme
maliyetleri ve yatinmci beklentileri dikkate alinarak ise Gelistirme Amacgl Milk Degerlemesi kapsaminda

Kalinti Yontemi kullaniltmigtir.

7.1. Pazar Yaklasimi

Pazar Yaklagiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olusturularak degerleme yapilmistir.
Bulunan emsaller, kullanim amaci, blyukligi, imar fonksiyonu, yapilasma kosullar gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmig, emlak pazarlama firmalari ile gortsilmas, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da

bilgi edinilmistir.

7.1.1. ArsaDegeri Tespiti
Rapor konusu parselin deger tespit calismasinda boélgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve
elde edilen veriler asagida 6zetlenmistir.

e Emsal 1; Remax 0 (212) 858 04 36: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Deliklikaya

Mahallesi sinirlariigerisinde yer aldigi belirtilen,” Sanayi Alani” imarli ve Emsal:1,50, Hmaks.: Serbest
yapilasma sartlarina sahip oldugu beyan edilen 2.826 m’ alanli 306 ada, 5 no.lu parsel icin
96.000.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:33.542,-TL/m?)

e Emsal 2; Remax 0 (216) 452 24 00: Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Deliklikaya
Mahallesi sinirlari igerisinde yer aldigi belirtilen,” Sanayi Alani” imarli ve Emsal: 1,50, Hmaks.: Serbest
yapilasma sartlarina sahip oldugu beyan edilen 2.246 m” alanli 250 ada, 36 no.lu parsel icin
80.000.000.-TL talep edilmektedir. (Birim Deger:35.618,-TL/m?)
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Emsal 3; Turyap 0 (212) 824 48 26: Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda Deliklikaya

Mahallesi sinirlariigerisinde yer aldigi belirtilen,” Sanayi Alani” imarli ve Emsal: 1,50, Hmaks.: Serbest
yapilasma sartlarina sahip oldugu beyan edilen 3.020 m? alanli parsel icin 114.000.000.-TL talep
edilmektedir. (Birim Deger:37.748,-TL/m2)

Emsal 4; Livane Gayrimenkul 0 (212) 854 22 12: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

Deliklikaya Mahallesi sinirlari igerisinde yer aldigl belirtilen,” Sanayi Alani” imarl ve Emsal:1,50,
Hmaks.: Serbest yapilasma sartlarina sahip oldugu beyan edilen 2.200 m? alanli parsel igin
81.000.000,-TL talep edilmektedir. (Birim De§er:36.818,-TL/m2)

Emsal 5; Tohum Gayrimenkul 0 (533) 092 00 02 : Degerleme konusu taginmaza yakin konumda

Omerli Mahallesi sinirlari igerisinde yer aldigi belirtilen,” Sanayi Alan” imarli ve Emsal: 1,50, Hmaks.:
Serbest yapilasma sartlarina sahip oldugu beyan edilen 8.700 m? alanli parsel icin 315.000.000,-TL
talep edilmektedir. (Birim Deger:36.206,-TL/m?)

Emsal 6; Darphane Gayrimenkul 0 (532) 285 92 55 : Degerleme konusu taginmaza yakin konumda
Deliklikaya Mahallesi sinirlar icerisinde yer aldigi belirtilen,” Sanayi Alan1” imarli ve Emsal:1,50,
Hmaks.: Serbest yapilasma sartlarina sahip oldugu beyan edilen 5.751m? alanli 304 ada 4 parseligin
235.000.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Deger:40.862,-TL/m?)

Emsal 7; Biiyiitiic Emlak 0 (212) 830 30 43 : Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

Deliklikaya Mahallesi sinirlari igerisinde yer aldigl belirtilen,” Sanayi Alani” imarl ve Emsal:1,50,
Hmaks.: Serbest yapilasma sartlarina sahip oldugu beyan edilen 36.000 m? alanli parsel icin
1.360.000.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Deger:37.778,-TL/m2)

Emsal 8; Atlas Gayrimenkul 0 (212) 597 85 85 : Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

Omerli Mahallesi sinirlari igerisinde yer aldigi belirtilen,” Sanayi Alani” imarli ve Emsal:1,50, Hmaks.:
Serbest yapilagsma sartlarina sahip oldugu beyan edilen ve ruhsati alinmis 4.770 m? alanli parsel icin

188.000.000,-TL talep edilmektedir. (Birim Deger:39.412,-TL/m?)
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Emsal Bolgesi

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu tagsinmaza yakin sayilabilecek konumda arsa emsallerine
ulasilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, cevre sakinleri ve cevre esnafindan / sahibinden / emlak
firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri
ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapora konu olan arsa nitelikli tagsinmazin Pazar degerinin dogru bir sekilde belirlenebilmesi amaciyla, ilgili
bolgedeki satisa sunulmus benzer gayrimenkuller titizlikle incelenmistir. Bu inceleme stirecinde, emsal
tasinmazlarin piyasa kosullarina gore fiyatlandirma analizleri yapilmis, degerleme c¢alismasi
sonuglandintmistir.

Elde edilen 8 adet emsal verileri konumlar, imar ozellikleri, topografik yapilari ve benzer 6zelikleri
cercevesinde rapor konusu parselile kiyaslanmis ve parselin degerine ulagsmak igin bu kriterler dogrultusunda
dizeltmeler getirilmigtir.

So6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagsmak igin emsal taginmazlarin satisa sunulun
birim degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri igin negatif (-) diizeltme oranlari,

olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) dizeltme oranlar uygulanmistir.
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PAZAR DEGERI iCi YAPILAN CALISMALAR

Satisa Satisa Gergekgi | Bilyiikliik Cadde Uzeri . imar Lo
Lo : Sunulan L .. Proje s Diizeltilmis
Emsal | Yiizolgiim Imar Yapilasma Sunulan .. Pazarlik Birim Fiziksel Konumlanmaya _— Verilerine .
2 . . Birim . A . Gelistirmeye " Birim
No (m?) Fonksiyonu Sartlan Degeri L. Payi Deger Miilkiyet Dair P Gore .
Degeri 2 - . " . Elverislilik . Deger (TL)
(TL) 2 (TL/m?) | Diizeltmesi Diizeltmesi Diizeltme
(TL/m%)
1 2.862 SANAYi 1,50 96.000.000 33.543 5% 31.866 -10% 5% 15% 0% 35.052
2 2.246 SANAYi 1,50 80.000.000 35.619 10% 32.057 -10% 5% 15% 0% 35.263
3 3.020 SANAYi 1,50 114.000.000 37.748 10% 33.974 -10% 5% 15% 0% 37.371
4 2.200 SANAYi 1,50 81.000.000 36.818 10% 33.136 -10% 5% 15% 0% 36.450
5 8.700 SANAYi 1,50 315.000.000 36.207 10% 32.586 -5% 5% 15% 0% 37.474
6 5.751 SANAYi 1,50 235.000.000 36.925 10% 33.233 -10% 5% 5% 0% 33.233
7 36.000 SANAYi 1,50 1.360.000.000 37.778 10% 34.000 0% 5% 15% 0% 40.800
8 4.770 SANAYi 1,50 188.000.000 36.925 10% 33.233 -10% 5% 15% 0% 36.556
Ortalama Birim Deger (~ TL/m?) ~36.525

Elde edilen tim bu veriler 1si8inda degerleme konusu parselin birim degeri 36.525-TL/m? takdir ve hesap

edilmistir.
Hissesine . o .
Ada/ Yuzolelimii " . . " Birim Deger Toplam Degeri Yuvarlatilmig
Parsel No (m?) Malik Hissesi Dusen Arsa (m?) (L) Toplam Degeri (TL)
Miktan
Bakrci Gayrimenkul | g0 73/613803 | 14.313,65 36.525 522.806.066,25 522.806.000
Yatirim Ortaklgi A.S.
10702/5 25.691,15
Farsa Yapi ve
Gayrimenkul Ticaret | 227550/513823 11.377,50 36.525 415.563.187,50 415.563.000
LTD. STi.
TOPLAM 25.691,15 PARSELIN TOPLAM DEGERI (TL) 938.369.000

7.1.2. Sanayi Tesisleri Kira Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel {izerinde gelistirilmesi planlanan Bakirci Omerli Lojistik Merkezi Projesi gelir yontemi

calismasinda kullanilmak tzere bolgedeki kiraya sunulmus sanayi tesisleri incelenmistir. Pazar degerinin

dogru bir sekilde belirlenebilmesi amaciyla elde edilen veriler asagida 6zetlenmistir.

Emsal 1; Biiyiite¢ Consultancy 0 (212) 830 30 43: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

Omerli Mahallesi sinirlari icerisinde yer aldigi belirtilen 25.000 m? kapali alanli olarak pazarlanan,

22.500 m? oldugu diistiniilen fabrika icin 6.750.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:300,-TL/m?)

Emsal 2; Coldwell Banker 0 (212) 824 22 22: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

Deliklikaya Mahallesi sinirlari igerisinde yer aldig belirtilen 10.000 m? kapali alanli olarak pazarlanan,

9.000 m” oldugu disinulen fabrika icin 3.500.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:389,-TL/m?)

Emsal 3; Biiyiitec Consultancy 0 (212) 830 30 43: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

Omerli Mahallesi sinirlariigerisinde yer aldigi belirtilen 7.800 m’ kapalialanliolarak pazarlanan, 7.000

m? oldugu dislnulen fabrika igin 2.600.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:371 ,-TL/m?)

Emsal 4; Olmez Emlak 0 (507) 773 28 77: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Deliklikaya
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Mahallesi sinirlari igerisinde yer aldigi belirtilen 4.750 m? kapali alanli olarak pazarlanan, 4.250 m?
oldugu dusunilen fabrika i¢in 1.600.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:376,-TL/m2)

e Emsal 5; Tiirkes Grup 0 (212) 873 00 17: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Deliklikaya

Mahallesi sinirlari igerisinde yer aldigi belirtilen 3.900 m? kapali alanli olarak pazarlanan, 3.600 m”
oldugu dusunilen fabrika igin 1.280.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:356,-TL/m2)

e Emsal 6; Tiirkes Grup 0 (541) 652 62 27: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Deliklikaya

Mahallesi sinirlari igerisinde yer aldigi belirtilen 2.600 m? kapali alanli olarak pazarlanan, 2.300 m*

oldugu dusunilen fabrika igin 1.075.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:467,-TL/m2)

Ayrica Yapilan bolge arastirmalari sonucunda, Hadimkoy Mahallesi, 10661 Ada, 3 Nolu Parsel lUzerinde yer
alan, toplam 43.000 m? alana sahip sanayi tesisinin Kirag Gayrimenkul tarafindan kiraya verildigi tespit

edilmistir.

Bu kapsamda:

e Skechers, -1. kati, 2024 yiinin ilk geyreginde (1C2024), metrekare basina 9 Amerikan dolarn kira
bedeliyle kiralamistir.

e Sok Market, -1. kati, 2024 yilinin tiglincl geyreginde (3C2024), metrekare basina 9,8 Amerikan dolan
kira ile kiralamigtir.

Emsal haritasi asagida verilmistir.

1 "'\ .

, M _.l\\

~

8 Emsal Bolgesi
T — &

Rapora konu parsel iizerinde gelistirilmekte olan Bakirci Omerli Lojistik Merkezi Projesi 'ne 7.3 Gelir Yaklasimi

ile Deger Tespiti bolimiinde faydalanmak lizere sanayi alanlarinin ortalama kira birim degeri belirlenmeye
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calisilmis olup, bolgedeki benzer nitelikteki fabrikalardan 6rnekler sunulmustur. Yukarida gorulecegi lizere
bolgede fabrika kira ortalama birim degeri 275 - 420 TL/m? seviyelerinde oldugu tespit edilmistir.

Rapor konusu sanayi tesisinin ortalama birim degerine ulagsmak i¢in emsal fabrikalardan kiraya sunulan
taginmazlarin ortalama birim degerlerine konu projeye oranla olumlu ozellikleri igin negatif (-) dlzeltme
oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlari uygulanmistir. Ve asagida tabloda dizeltilmis

kira birim degerine ulasilmistir.

Kira Gercekei Fiziksel Duzeltilmis
Emsal Kapali Talep Edilen Birim | Pazarlik Birim Biiyukliik Konum = . o Birim

) .. o . .. " . . . Ozellik Ulasilabilirlik ..

No Alan Kira Degeri Degeri Payi Degeri Diizeltmesi | Diizeltmesi Diizeltmesi Degeri

(TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)
1 22.500,00 | 6.750.000,00 300 5% 285 -5% 5% 10% 10% 342,00
2 9.000,00 | 3.500.000,00 389 10% 350 -10% 10% 5% 5% 385,00
3 7.000,00 | 2.600.000,00 371 5% 353 -10% 5% 10% 5% 388,14
4 4.250,00 | 1.600.000,00 376 10% 339 -10% 10% 10% 5% 389,65
5 3.600,00 | 1.280.000,00 356 5% 338 -10% 5% 10% 5% 371,56
6 2.300,00 | 1.075.000,00 467 10% 421 -15% 5% 5% 5% 420,65
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~385

7.2. Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Maliyet Olusumlan Analizi

Degerlemesi yapilan 10702 ada 5 parselde mimari proje onaylanmis ruhsat belgesi alinmistir. Pazar
yaklasimina gore arsa degeri tespit edilerek, bu takdire bagli olarak elde edilen rapora konu parselin arsa
degerinin lizerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel ingsaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesiile
toplam degere ulasilmistir. ingaat Maliyeti hesaplanirken ruhsat alani olan 68.502,45 m” olan insaat alani
kullanilmistir.

Proje yatirrm maliyetinin hesaplanmasinda islevsel kullanim alanlari referans alinmasi disinda insaat birim m>
degerleri de g6z 6niine alinmugtir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlgnin 2025 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyeti verilerinden
faydalanilmistir. Rapora konu tasinmazin ruhsat belgelerinde gelistirilmesi planlanan projenin yapi grubu 3A
olarak belirtilmistir.

Buna gére 2025 yili birim maliyetleri;

3A yapi grubu icin 17.100 TL/m?

Farkli resmi kurumlarca aciklanan cesitli yapi birim maliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu yapi birim maliyetleri
yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda
iki farkl bolgede, farkli ozelliklerdeki ancak ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni
cikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup

olmamasi gibi daha birgok degiskenler bina maliyetini onemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica ingaat
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maliyetlerinin doviz kuruna endeksli olmasi ve d6viz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin
kurumlarca belirli donemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden gok farkli oldugu gorulmektedir. Tim bu
hususlar dikkate alindiginda, yapilan piyasa arastirmalarinda giincel bina maliyetleri dikkate alinarak
asagidaki gibi 6ngorilmustur.

Parsel iizerinde gelistirilecek projenin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginin 2025 yili Yapi Yaklasik
Birim Maliyeti verilerinden yaklasik %15 fazla olacagl 6ngorulmustir ve yaklasik (19.665 ) ~20.000 TL/m?
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Altyapi maliyetinin Toplam Bina Maliyetinin %20’si oraninda olacagi ongorulmustur.

Diger maliyet giderleri altinda Muhendislik ve Mimarlik Ucretinin toplam bina maliyetinin %3’lG oraninda
olacagl, Proje Yonetim Giderleri & Yapi Denetim Ucretinin toplam bina maliyetinin %2,5’u oraninda olacagi,
Yatinmci Sabit Giderinin toplam bina maliyetinin %2’si oraninda olacag, Yasal izinler ve Danismanlik
Ucretinin toplam bina maliyetinin %2’si oraninda olacag) kabul edilmistir.

Tum bu varsayimlar ve genel kabuller ile degerlemeye konu parselicin on gorulen maliyet kabulleri asagidaki

tabloda belirtildigi gibidir.

10702 ADA 5 PARSEL MALIYET HESAPLARI

Birim Maliyet Toplam Maliyet

TL/m? TL

Sanayi Tesisi Alani 68.502,45 20.000,00 1.370.049.000

Toplam insaat Alanlari 68.502,45
TOPLAM BiNA MALIYETI,TL

Miih. & Mim. Ucretleri 3,0% 49.321.764
Proje Satis/Pazarlama ve Yonetim Giderleri 2,5% 41.101.470
Gelistirici Genel Giderleri 2,0% 32.881.176
Yasal izinler & Danismanlik 2,0% 32.881.176

TOPLAM GELISTIRME MALIYETi,TL

GiYDIRILMi$ BiRIiM MALIYET,TL
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Yapilan hesaplamalar sonucunda ulasilan toplam insaat maliyeti ile Pazar Yaklasimi kapsaminda takdir
edilen arsa degerinin toplami, projenin nihai degerini yansitmaktadir.

PROJENIN NiHAi DEGERI

ARSA DEGERI (TL) 938.369.000,00
PROJENIN TOPLAM iNSAAT MALIYETI (TL) 1.800.244.000,00
PROJENIN NiHAi DEGERI (TL) 2.738.613.000,00
1212813339
Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklugi A.S. - 286273/513823 1.525.799.661

Bakirci Omerli Lojistik Merkezi Projesi igin gerekli ruhsatlar ve projeler onaylanmis olup, ilgili resmi kurum ve
kuruluslardan gerekli izinler alinmigtir. Bu asamaya kadar gelistirilen projeye iliskin mimarlk ve muhendislik
hizmetleri, yasal izin siiregleri, danismanlik hizmetleri ve benzeri giderlere katlanilmistir.

Ayrica sirket tarafindan ibraz edilen muhasebe kayitlarinin incelenmesi neticesinde, 6zkaynak yapisiigerisinde
finansman yukindn (kredi vb.) yaklasik %1 seviyesinde oldugu anlasilmistir. S6z konusu husus ile proje
gelistirme surecinde katlanilan genel ydnetim, koordinasyon ve organizasyon giderleri birlikte
degerlendirilerek, maliyet yaklasimi kapsaminda gelistirici genel giderleri hesaplamalara dahil edilmistir.
Projenin arsa degeri + mevcut insaat seviyesine iliskin maliyet degeri hesaplanirken, sahada yapilan tespitler
ile miisteri tarafindan ibraz edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda hazirlanan ve rapor ekinde sunulan ingaat
seviye tablosu esas alinmis, degerleme tarihi itibariyla projenin gerceklesme seviyesinin %5 oldugu kabul

edilerek hesaplamalarda kullanitmistir.

PROJENIN ARSA DEGERI + MEVCUT INSAAT SEVIYESINE iLISKIN MALIYET

Arsa Degeri (TL) 938.369.000

Projenin Gergeklesen ingaat Maliyeti (TL) 90.012.200

Arsa Degeri + Gergeklesmis insaat Maliyeti Degeri (TL) 1.028.381.200

Farsa Yapi ve Gayrimenkul Ticaret Limited Sirketi V - 227550/513823 455.425.588

Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklugi A.S. - 286273/513823 572.955.612
-39-

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.

ATAK Mecidiyekoy Mahallesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4 K:1 Sisli/ iISTANBUL



ATAK

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

7.3. Gelir Yaklasimi ile Degeri Tespiti

Gelistirme amacl mulk degerlemesi kapsaminda gelir yaklagimi ve kalinti yontemi kullanilarak rapor konusu
tasinmazin degerine ulasilmaya galisilmistir.

Bu yontemde, gelistirilen projenin tamamlanmasi i¢in gereken tim maliyetler ve gelirlerin proje ile ilgili riskleri
de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir. Bu nedenle nakit akislari tablosuna
projenin tamamlanmasi igin gerekli olan tiim maliyetler yansitilmis olup nakit akiglari tablosunda proje gelirleri
irdelenmistir. Projeden elde edilecek toplam gelirlerin buglinkii degeri hesaplanmis ve bu degerin projenin

tamamlanmasi durumundaki bugtnku degerini yansitacagi kabul edilmisgtir.

7.3.1 Arsa Uzerinde Gelistirilmekte Olan Projenin Degerlendirilmesi

Rapora konu parsel iizerinde gelistirilecek olan Bakirci Omerli Lojistik Merkezi Projesi’nin gelir getiren bir miilk
olmasi, iyi bir konumda yer almasi ve kiralanabilir alan blyukligu gayrimenkul piyasasi igin avantaj olarak
kabul edilebilir. Bu tarz tasinmazlara ilgi duyan yatinmci sayisi ve birebir emsal teskil edebilecek nitelikte
tasinmaz emsali az sayidadir. Bu sebeple gayrimenkulliin pazar degerine ulasirken 2. bir yéntem olarak
indirgenmis Nakit Akislar ydntemi kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz igin diizenlenmis olan 14.03.2022 tarih ve 237 sayili yeni yapi ruhsati ile
09.05.2024 tarih ve 878 sayili ve 22.12.2025 tarih ve 2508 sayili isim degisikligi ruhsatlarina gore yapimi
planlanan Bakirci Omerli Lojistik Merkezi Projesi’nin toplam insaat alan 68.502,45 m? olacaktir.

Ayrica s6z konusu ruhsatin eki olan onayl mimari projesi bulunmaktadir. Projesinde kat planlarinda kat
isimleri 6.bodrum kat, 5.bodrum kat, 4.bodrum kat, 3.bodrum kat, 2.bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat,
1.normal kat olarak isimlendirilmis, ancak ingaat alani bilgileri kisminda bu katlar 2.bodrum kat, 2.bodrum
1.asma kat, 2.bodrum 2.asma kat, 1.bodrum kat, 1.bodrum 1.asma kat, 1.bodrum 2.asma kat, zemin kat,
zemin kat 1.asma kat, zemin kat 2.asma kat olarak adlandirilmiglardir. Projesine gore; 2.bodrum kati 17.458
m?, 2.bodrum 1.asma kati 2.826 m>, 2.bodrum 2.asma kati 566 m?, 1.bodrum kati 14.908 m?, 1.bodrum
1.asma kati 2.571 m?, 1.bodrum 2.asma kati 812 m?, zemin kati 13.658 m?, zemin kat 1.asma kati 1.943 m?,
zemin kat 2.asma kati 606 m® dir. Hesaplamalarda indirgenmis Nakit Akimlari uygulanirken proje bir biitiin
halinde dlistiinilmus olup ruhsatta belirtilen toplam insaat alani dikkate alinmistir.

Net Buglinki Deger hesabinda artik deger yontemi kullanilmis olup, tasinmazin 01.12.2025 tarihinden itibaren
isletilecegive 2035 yili sonunda, diger bir ifadeyle projeksiyon doneminin 10. yiinin sonunda elden gikarilacagi
kabul edilmistir. Projeksiyon donemi sonunda olusacak devir bedelinin hesaplanmasinda, taginmazin 10 yillik
isletme sureci boyunca maruz kalacag fiziksel yipranma, bakim-onarim ve yenileme giderleri, ekonomik
Omrundeki azalma, bolgedeki sanayi tesisi dinamikleri, piyasa kosullari ve yatinmcilarin ddonem sonundaki
getiri beklentileri dikkate alinmigtir. Bu kapsamda, donem sonundaki olasi riskleri yansitmak ve daha ihtiyatl

bir yaklagim benimsemek amaciyla %6,00 kapitalizasyon orani kullanilmigtir.
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Varsayimlar

Nakit akislar hesaplari yapilirken tim gelir ve giderler Turk Lirasi bazindadir.

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmigtir.

Sanayi alanlarinda kira artig oraninin ve maliyet artig oraninin ilk 3 yil %30, 4. yilda %28 ve diger yillarda
%25 olacagl varsayilmistir.

Calismalara KDV ve vergi dahil edilmemisgtir.

Projedeki ingaatin 2027 yili sonunda tamamlanacag) varsayilmigtir.

Projenin tamaminin 2028 yili itibariyla kiralanmaya baslanacagl varsayilmistir. Doluluk oranlari
belirlenirken; tasinmazin bulundugu bolgedeki sanayi ve lojistik amagli gayrimenkullere yonelik talep
dizeyi, mevcut ve planlanan arz miktari, kiralama sureclerinin kademeli olarak gerceklesecegi 6ngorusu,
benzer nitelikteki projelerin doluluk performanslari ve piyasa kosullari birlikte degerlendirilmistir. Bu
kapsamda, projenin isletmeye alinmasini takip eden donemde kiralamalarin kademeli olarak
gerceklesecegi kabul edilmis olup, 2028 yilinda %60, 2029 yilinda %65, 2030 yiinda %70, 2031 yiinda
%75, 2032 ve 2033 yillarinda %80, 2034 yiinda %85 ve 2035 yiinda %90 doluluk oranina ulasacag
varsayilmistir.

2025 yil igin aidat giderinin metrekare birim degerinin 12 TL/m? olacagl ongorilmektedir. Projenin
kiralama strecinin 2027 yiinda baslamasi 6ngorildiigiinden, bu tarihe kadar olan déneme iliskin yonetim
ve isletme gelirleri kayip olarak degerlendirilmigtir.

Ayrica diger isletme giderleri, bina sigortasi, emlak vergisi ve yenileme bakim gideri i¢in toplam gelirlerin
%12’si oraninda gider olacagi varsayilmistir.

indirgeme oraninin belirlenmesinde, gayrimenkul gelistirme projelerinin tasidigi risklerin ve yatirnmci
beklentilerinin saglikli bir sekilde yansitilabilmesi amaciyla "riskleri toplama yaklasimi” kullanilmistir. Bu
yaklasim kapsaminda indirgeme orani; yatinmcinin herhangi bir risk Ustlenmeksizin elde edebilecegi
getiriyi ifade eden risksiz getiri orani ile degerleme konusu tasinmaza ve projeye 6zgu riskleri yansitan risk
priminin toplami olarak hesaplanmistir. Boylelikle projeye iliskin hukuki, teknik, ekonomik ve sektorel
risklerin nakit akimlari tizerindeki etkisi indirgeme oranina yansitilmistir.

Risksiz getiri oraninin belirlenmesinde, Tlirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi verileri dogrultusunda uzun
vadeli devlet i¢ bor¢lanma senetleri esas alinmistir. Bu kapsamda 13.12.2028 vadeli Devlet Tahvili
referans alinmig olup, ilgili tahvilin kupon faiz orani ve kupon dénemi dikkate alinarak risksiz getiri orani
%19,96 olarak hesaplanmistir. (Kupon Faiz Orani : %9,98, Kupon Dénemi : 6 Ay ve Hesaplanan Risksiz
Getiri Orani : %19,96)

Risk primi belirlenirken; ulke ve makroekonomik riskler, bolgesel riskler, proje gelistirme riskleri ile

operasyonel ve yonetimsel riskler birlikte degerlendirilmigtir. Ayrica gayrimenkul yatirnmlarinin finansal
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varliklara kiyasla daha disuk likiditeye sahip olmasi, yatirnmin nakde donus suresine iligkin belirsizlikler
ve bu surecte olusabilecek firsat maliyetleri de dikkate alinmistir. Risk Primi : %10,04

v Bununla birlikte degerleme konusu projenin mevcut gelisim seviyesi, kat karsiligi ingaat sézlegsmelerinin
imzalanmis olmasli, yap! ruhsatlarinin alinmig olmasi, ingaatin tamamlanamama riski, insaat
maliyetlerinde meydana gelebilecek artiglar, satis hizinda ve satis degerlerinde olusabilecek sapmalar,
piyasa talebinde meydana gelebilecek degisimler ile genel ekonomik kosullarin proje tzerindeki olasi
etkileri degerlendirilerek risk primi %10,04 olarak kabul edilmistir.

v" Yukarida agiklanan kabuller dogrultusunda, risksiz getiri orani ile proje ve piyasa risklerini yansitan risk
priminin toplamindan olusan indirgeme orani %30,00 olarak takdir edilmis ve indirgenmis Nakit Akimi
Analizi'nde kullanilmigtir.

v"Nakit akiginda toplam gelirlerin belirlenmesinde emsal kargilastirma yontemi ile 6zetlenen kiralik fabrika
tesislerinin ortalama birim m?fiyati g6z 6niinde bulundurulmustur. Bunun icin raporum 7.1.2 béliimiinde
yapilan bolge arastirmasindan faydalanilmis olup gelistirilecek proje icin kira m? birim degeri 385,-TL
alinmistir.

v Maliyetlerin belirlenmesinde ise raporumuz 7.2 béliimiinde maliyet yaklasiminda gosterilmis olan toplam
yapl maliyeti g6z dnlinde bulundurulmustur.

v Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlari analizi rapor
ekimizde sunulmustur.

Yapilan nakit akigina gore her donemki toplam gelirlerin giderlerden ¢ikartilmasiile net gelir hesaplanmis olup,

net buglnkii degeri icin %30 indirgeme orani kabul edilerek gelistirilecek projenin nihai degeri

3.489.686.682,-TL ve Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklgi A.S.’nin payina tekabll eden nihai degeri
1.944.255.270.-TL olarak tespit edilmistir.
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8.1. Farkl Degerleme Yontemleriile Ulasilan Degerler ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
Aciklanmasi

Rapora konu tasinmazin degerinin belirlenmesi igcin “Maliyet Yaklagimi” ile “Gelistirme Amacgl Miulk
Degerlemesi” kapsaminda “Kalinti Yontemi” kullanilmigtir. Belirtilen yaklasimlarda sonuca ulagmak igin
dolayli olarak “Pazar Yaklasimi”’na da yer verilmistir.

"Pazar Yaklasimi Yontemi" kullanilarak rapora konu arsanin (10702 ada 5 parselin) pazar degeri
938.369.000,-TL kiymet takdir olunmustur. Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.$’nin hissesine disen
arsa degeri ise 522.806.000,-TL’dIr.

Maliyet Yaklagsimi Yontemi kapsaminda; projenin arsa degeriile mevcut ingaat seviyesine iliskin maliyet degeri
toplami 1.028.381.200,-TL olarak hesaplanmig, bu deger lizerinden Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S.’nin hissesine dusen kisim icin 572.955.612,-TL kiymet takdir edilmistir.

Gayrimenkuliin tarihindeki pazar degerini tespit edebilmek icin en dogru yéntem, Bakirci Omerli Lojistik
Merkezi Projesi icin elde edecegi gelir ve giderlerin tahmin edilerek ortaya c¢ikan net nakit akisinin bugunku
degerini hesaplamaktir. Bu hesaplama ise gelir indirgeme yaklasimi boliimunde yapilmigtir. Bu kapsamda
nihai deger takdirinde "gelir indirgeme yontemiyle" hesaplanan degerin takdir edilmesinin uygun olacagi

kanaatine varilmigtir.

MALIYET GELIR INDIRGEME
YAKLASIMI YAKLASIMI

DEGER TANIMI

BAKIRCI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'NiN

.. . o .. 1.525. .661 1. .255.2
PAYINA DUSEN NIHAI DEGER TAKDIRI (TL) 525.799.66 944.255.270

8.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgeler Hakkinda
Gorus

Raporumuz igeriginde; “5.5.“ ve “5.6.” basliklari altinda belirtildigi Gizere ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve
incelemeler neticesinde, rapora konu proje igin yapi ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmis fakat insaat

baslamamistir. insaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat miilkiyeti kurularak cins

tahsislerinin yapilmasi ile yasal suirecinin tamamlanacagi ongoriulmektedir.

8.3. Gayrimenkuller, Uzerindeki Takyidatlar Hakkinda Goriis ve Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Raporumuz iceriginde; “5.2.1” basligi altinda belirtildigi uzere tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan

incelemelere gore; Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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8.4. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Auimindan itibaren 5 Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Tasinmaz uzerinde projesi onaylanmig ve ruhsati alinmig Hadimkoy Lojistik ve Sanayi Tesisi Merkezi projesi

gelistirilmekte olup halihazirda ingaat baglamamigtir.

8.5. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz bu kapsam digindadir.

8.6. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin
Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmaz, istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Omerli Mahallesi sinirlar igerisindeki 10702 ada 5 no.lu
parseldir. Gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.

Gayrimenkullerin miilkiyet ve takyidatlarinda yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini
dogrudan ve onemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikiumleri sakudir.", 22-1-j
maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin ainmasi sarti bu hukiim kapsaminda devir kisiti
olarak degerlendirilmez." hikimleri yer almaktadir.

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Bu sebeple devrini ve degerini etkileyecek
herhangi bir kisittama bulunmamaktadir.

Bu sebeple Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin 286273/513823 hisse sahibi oldugu istanbul ili,
Arnavutkdy ilgesi, Omerli Mahallesi sinirlari igerisindeki 10702 ada 5 no.lu parselin Sermaye Piyasasi
Mevzuati cergevesinde sirketin portfoylinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goris ve
kanaatindeyiz.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde “Gayrimenkul Projesi” basligl altinda bulunmasinda

herhangi bir engel bulunmadigl kanaatine varilmistir.
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BOLUM 9 SONUC

ATAK

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bakirct GYO A.S.’nin talebi iizerine, SPK mevzuati ve sézlesme geregi istanbul ili, Arnavutkdy ilcesi, Omerli
Mahallesi, 10702 ada 5 parsel lizerinde ruhsatlandirilmis Sanayi ve Lojistik Merkezi Projesi’nin 31.12.2025
tarihi itibariyla mevcut durum degeri ile Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin hissesine dusen
kisminin mevcut durum degerinin tespit edilmesi amaciyla hazirlanmigtir.

Ayrica, s0z konusu projenin nihai degeri ile Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortakug A.S.’nin hissesine diisen
kisminin nihai degeri takdir edilmistir.

Bu rapor; konu gayrimenkuliin mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile
resmi kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapilacak projenin ve ic
mekanlarin 6zellikleri, kullanim amaci ve insaat kalitesi, ¢evresinin tesekkul tarzi ile sehir merkezi ve
bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, anayola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve cevre
ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tum faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup
bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve kiymet disuriici miispet menfi tim
faktorler goz oniinde bulundurularak yapilmistir. Bu hususlan dogrultusunda, degerleme uzmaninin
hazirlamis oldugu ve raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlarin gegerliligine katiliyor, gayrimenkullin

degerine yonelik ortaya konan degerlendirmeyi dogru ve yerinde buluyoruz.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki eden olumlu
olumsuz faktorler, musteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve belgelerin usulline uygun ve
dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugline kadar yapmis oldugumuz
degerleme ¢alismalarimizdan edinilen bilgi ve tecribelerden de yararlanilarak nihai degere ulasilmistir.

Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir olup tasinmazin pesin satis fiyati esas
alinarak, Turk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir. Sonuc olarak 31.12.2025 itibariyle gelistirme
yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen KDV hari¢ ve KDV dahil toplam piyasa degeri asagida tabloda

gosterilmistir.
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PROJENIN NiHAi DEGER TAKDIRI

KDV HARIC

KDV DAHIL

3.489.686.682,-TL

4.187.624.019,-TL

PROJENIN BAKIRCI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. PAYINA DUSEN NiHAI DEGER TAKDIRI

KDV HARIC

KDV DAHIL

1.944.255.270,-TL

2.333.106.324,-TL

e 31.12.2025 tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 1 USD: 42,9229-TL “dir.
e Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmigtir.

e KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

e Buraporu talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onayr olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

. Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar ya da degerleme faaliyetinde bulunan personel adlar veya
mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Dilara SURMEN Onur Oktem YILDIRIM Hiiseyin GINAR
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No: 404901) (SPK Lisans No:400615)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BOLUM 10 UYGUNLUK BEYANI VE KABULLER

UYGUNLUK BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acgikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir iliskimiz

olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini;

Degerleme (cretimizin raporun herhangi bir béliimine bagli olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

YV V V V V

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha

onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli arastirmalari
yapmis oldugumuzu;

> Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan disinda hic kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen milkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini etkileyen
yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME UZMANLARININ DAYANAKLARI, ONGORULERI VE KABULLERI

>

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamstir. Mlilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi
makamlar gtivenilir kabul edilirler.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler
alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaclidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir.
Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

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

Degerleme uzmani miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saglifa zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi 6ngériiliir. Bu konu ile higbir sorumluluk
kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidi calismasi yapmasi mimkiin degildir. Bu
nedenle gorildlugl kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.
Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde
gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz

bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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