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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Bakirci Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 01.12.2025

DEGERLEME TARIiHi 20.02.2026

RAPOR TARIHi 23.02.2026

REVIZE TARIHi 17.08.2026

RAPORNO BGYO-2512003

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Mahmutbey Mahallesi, 2457.Sokak, 2144 Ada 4 Parsel (Motim
istog Ticaret Merkezi Projesi) Bagcilar / ISTANBUL

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi lizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgesine
gore, istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey Mahallesi, 2144
Ada 4 Parseldir.

iMAR DURUMU

Bagcilar Belediyesi imar Miidirligi’nden alinan sifahi bilgiye
gore degerleme konusu tagsinmaz; 27.03.2025 tasdik tarihli plan
tadilatinda Ayrik Nizam, Taks 0.50, Kaks 1.75, Hmax 4 Kat
yapilasma kosullarinda TT Rumuzlu Toptan Ticaret Alanr’nda
kalmaktadir. Cekme mesafeler 6n bahge 25 mt, yanlar5mt-10
mt ve arka bahge 5 mt olarak belirlenmistir. Ayrica parselin
bolgesi Kentsel Dénlisum kapsaminda olup Rezerv Alaninda
kalmaktadir.

MEVCUT KULLANIM DURUMLARI

Rapora konu tasinmaz mevcut durumda bos parsel olarak
kullanitlmaktadir.

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen istanbul ili, Bagcilar ilcesi,
Mahmutbey Mahallesi, 2144 ada 4 parsel (izerinde
ruhsatlandirilmis proje dikkate alinarak, tasinmazin 31.12.2025
tarihi itibariyla mevcut durum pazar degeri ile bu deger Uzerinden
Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligl A.S.nin hissesine dlsen
kismin mevcut durum degerinin tespit edilmesi amaciyla
hazirlanmistir. Ayrica, parsel Uzerinde ruhsatlandirilmis projenin
nihai degeri ile Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklug A.S.’nin
hissesine diisen kisminin nihai degeri takdir edilmistir.

PROJENIN NiHAi DEGER TAKDIRI

KDV HARIC

KDV DAHiIL

11.610.127.042,-TL

13.932.152.451,-TL

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

KDV HARIC

KDV DAHiIL

3.751.154.082,-TL

4.501.384.898,-TL

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI/DENETMEN DEGERLEME UZMANI

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

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Hiiseyin CINAR (SPK Lisans No:400615)

v Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun l11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile 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 biitlindiir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 23.02.2026 tarihinde hazirlanmig
olup, BGYO-2512003 rapor numarasi ile tanzim edilmis ve 17.08.2026 tarihinde revize edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

is bu rapor, Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S’nin talebi (izerine, SPK mevzuati ve sézlesme geregi
istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey mahallesi, 2144 Ada 4 Parsel Uzerinde ruhsatlandirilmis projenin
31.12.2025 tarihi itibariyla mevcut durum degeri ile Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin hissesine
disen kisminin mevcut durum degerinin tespit edilmesi amaciyla hazirlanmistir. Ayrica, s6z konusu projenin
nihai degeri ile Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi 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
- kuruluglardan 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 galismalari sonucu,
sirketimizin degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan hazirlanmigtir. Raporda belirtilen
gayrimenkuliin 31.12.2025 tarihindeki Pazar degeri, 01.12.2025 tarihli dayanak s6zlesme hikimlerine uygun
olarak yurutilen degerleme galismasi sonucunda 20.02.2026 tarihi itibariyla belirlenmis ve 23.02.2026

tarihinde de raporlama asamasi tamamlanmig ve 17.08.2026 tarihinde revize edilmigtir.

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
Bakircit GYO Anonim Sirketi arasindaki hak ve yukiumliliklerini belirleyen 01.12.2025 tarihli dayanak
sOzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmigtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama
Bu rapor, Bakirci Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi talebine istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun

Duzenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hukimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri l11-62.1 sayili Sermaye

Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar

Organr’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017

dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-62.3 sayil tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda)

hazirlanmigtir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde

Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz igin daha once tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu Duizenlemeleri Kapsaminda

hazirlanan degerleme raporu asagida gosterilmistir.

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN

Bakirci Turizm Yatinm Ticaret A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHi 03.02.2025
DEGERIN BELIRLENDIGi TARIH 31.12.2024
DEGERLEME CALISMASI TARIHi 13.03.2025
RAPOR TARIHi 18.03.2025
RAPOR NO BTY-2503005

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

PARSELIN ARSA DEGERI

KDV HARIC

KDV DAHIL

2.871.130.000,-TL

3.158.243.000,-TL

PARSELDEKi BAKIRCI TURIZM YATIRIM TICARET ANONIM SIRKETI’NiN HISSESINE DUSEN ARSA DEGERI

KDV HARIC

KDV DAHIL

717.780.000,-TL

789.558.000,-TL

PROJE GELISTIRME SONUCUNDAKi ARSA DEGERI (BAKIRCI TURIZM YATIRIM TICARET ANONIM SIiRKETi HISSESi)

KDV HARIC

KDV DAHiIL

1.502.724.169,-TL

1.803.269.003,-TL

PROJE GELISTIRME NETICESINDE BAKIRCI TURIZM YATIRIM A.S. iCIN HESAPLANAN TAHMIiNi KAR

KDV HARIC

KDV DAHiIL

1.325.150.109,-TL

1.590.180.131,-TL

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI/UZMANLARI

Dilara Stirmen (SPK Lisans No: 401437)

Onur Oktem YILDIRIM (SPK Lisans No:404901)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Hiiseyin CINAR (SPK Lisans N0:400615)

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.$. 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: VI, 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 Dizenleme 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 Ekipmanlan Degerlemeye Yetkili

Kuruluslar Listesi (Liste)”’ne alinmistir.

2.2, Misteriyi 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 sozlesme degisikligi ile Bakirci
Turizm Yatinm Ticaret A.S. olarak degistirilerek glinimuzdeki 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 artirnmlari ile GYO’ya donusim
icin sermaye piyasasl mevzuatina uyum saglamis ve mevcut sermayesi yapilan bir dizi sermaye artirnmi ile
400.000 Tl’den 501.000.000 TLye cikarilmigtir.

Bakirci Turizm Yatirim Ticaret A.S’nin GYO’ya donlsim icin basvurusu Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
olumlu karsilanmis olup, Bakirci Turizm Yatinm Ticaret A.S.nin esas sozlesme degisikliginin tesciline iligkin
calismalar devam etmektedir.

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

yatinm ortakligl statlisiinde devam etmektedir.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, Bakirci GYO A.S’nin talebi lizerine SPK mevzuati ve sdzlesme geregi istanbul ili, Bagcilar ilcesi,
Mahmutbey mahallesi, 2144 Ada 4 Parsel Uzerinde ruhsatlandinlmis projenin 31.12.2025 tarihi itibariyla
mevcut durum degeri ile Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklugl A.$.nin hissesine diisen kisminin mevcut
durum degerinin tespit edilmesi amaciyla hazirlanmistir. Ayrica, s6z konusu projenin nihai degeri ile Bakirci
Gayrimenkul Yatinm Ortaklgi A.S.’nin hissesine disen kisminin nihai degeri takdir edilmigtir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 DEMOGRAFi, EKONOMI VE GAYRIMENKUL SEKTORU GENEL DURUM

3.1. Turkiye Demografik Veriler

Turkiye nufusu 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu

Turkiye'de ikamet eden nufus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 292 bin 567 kisi artarak 85
milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek nufus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin nufus 42 milyon 811 bin
834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar olusturdu.
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, ulkemizde ikamet eden yabanci nufus 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.

Yiluk 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 dlsta.

Mekénsal 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, Tlirkiye 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 gorulmektedir.

! 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 ¢ag 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 yiikseldi.

Calisma ¢agindaki birey basina dusen ¢ocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimluk orani, 2023
yiinda %46,3 iken 2024 yilinda %46,1'e dustu. Calisma cagindaki birey basina dusen ¢ocuk sayisini ifade
eden ¢ocuk bagimllik 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 ¢agindaki 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 kii¢guk yuz 6l¢imune sahip il olan Yalova izledi.

Nufus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.

Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan ve Gumiuishane izledi. Diger yandan yiiz ol¢gimii

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 dglncu ceyreginde kiresel olgekte sinirli bir toparlanma gortilmekle birlikte, Glkeler arasi
ekonomik ayrisma devam etmektedir. Yeni ticaret anlasmalari ve ABD’nin Agustos ayinda devreye aldig) tarife
dizenlemeleri sonucunda kiresel ticaret politikasi kaynakli 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 tzerinde olmasina karsin
istihdamdaki zayiflama nedeniyle Eylul ayinda yilin ilk faiz indirimini gergeklestirmis ve yil sonuna kadar iki ek
indirim ihtimaline isaret etmigtir. Bu gorinum, kiresel piyasalarda risk istahini destekleyen temel unsur olmayi
surdirmektedir. Fed’in gevseme adimlarina iliskin beklentiler ve jeopolitik riskler kapsaminda degerli metal
fiyatlarinda yukari yonla egilim gozlenmektedir.

Turkiye ekonomisi 2025 yili ikinci gceyreginde sinirl hizlanma kaydetmis; bliyiime i¢ talep kaynakli olurken net
dis talep biiylimeye negatif katki saglamistir. Ugiincii geyrek 6ncii gostergeleri ekonomik aktivitede hafif bir
yavaglamaya isaret etmektedir. imalat sanayi PMI, dalgali bir seyir izleyerek Eylil ayinda 46,7 seviyesinde
gerceklesmis ve daralma boélgesinde kalmistir. Kapasite kullanim orani son u¢ ayda gerilerken, sektorel guven

endekslerinde de dalgali bir goriinim hakimdir.

Beklenti ve Given Endeksleri

m e e e
-----
i

Reel Kesim Beidentiendeksi [ 2005 I 2024 03 Wan
Taketici Gien Eneksi | 12005 110 2024 w23 Blaz

Kaynak: TOMB

Dis dengede iigiincii geyrekte yatay bir goriiniim séz konusudur. ihracatta toparlanma siirerken ithalatta kismi
ivme kaybi yasanmistir. Ticaret Bakanlg verilerine gore 2025 Ocak-Eylul doneminde ihracat yiluk %4,1;
ithalat %5,9 artmigtir. Dis ticaret acig1 2024°lin ayni donemindeki 60,0 milyar dolardan 2025 yilinda 67,0 milyar
dolara yukselmistir. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen gelir kalemlerindeki gelismeler cari dengeye sinirli

negatif katki yapmig; 12 aylik cari acik Temmuz 2025 itibariyla 18,8 milyar dolar olarak gerceklesmistir.

2 Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Enflasyon egilimleri tigiincii ceyrekte dezenflasyon siirecinin yavasladigini gostermektedir. TUFE yillk artisi
Haziran’daki %35,0 seviyesinden Eylul'de %33,3’e gerilemis; Yi-UFE yiluk artisi ayni donemde %24,5’ten
%26,6’ya ylkselmistir. Agustos ve Eylil aylarinda enflasyonun tahminlerin tuzerinde gergeklesmesi, beklenti
kanalinda iyilesmenin yavasladigini gostermektedir. TCMB, Temmuz ayinda baslattigi faiz indirimlerine Eylul
doneminde daha distk olgekli olmak Gzere devam etmis, ancak yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle daha

temkinli bir indirim patikasinin izlenebilecegine yonelik sinyaller vermistir.

Yilhk Enflasyon*

. Piyasa Katihmcilarn Enflasyon Beklentisi (Ocak 2025)

Yillik Enflasyon
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3.3. Gayrimenkul Sektoriine Bakis?

Gayrimenkul Sektoriiniin Degerlendirilmesi

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

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

Enflasyonla mucadele programi kapsaminda dezenflasyon slreci hizlansa da fiyatlama davranislarindaki
katilik sirmektedir. TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE), nominal artis egilimini korurken reel fiyatlar enflasyonun
altinda seyretmektedir. 2025 Agustos ayinda KFE aylik %2,5, yillk nominal %31,4 artmis; reel bazda %1,2

oraninda gerilemistir. Yillik artis oranlari istanbul’da %30,2, Ankara’da %41,1, izmir'de %31,9'dur.

3 Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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2024 bahar déneminden itibaren talepteki zayiflama ve uygulanan sikilagma politikalarl sonucunda ingaat
maliyetlerinde normallesme egilimi gozlenmektedir. 2025 Temmuz ayinda insaat maliyet endeksi yillik

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

Geyrek Bazda GSYH lgindeki Pay (%) Insaat Sektrii - Milli Gelir Bliylime Rakamlan

Karsilastirmas: (%)*

Geyrek Bazda Biyime (%)

@
Kaynaic Tulk I v Bisgame Orams (%) I ingoat Sektirds aylme Oram (%)

Sektorel aktiviteyi yansitan yapi ruhsatlar ve yapi kullanim izinleri 2025 yilinin ikinci ceyreginde belirgin bir
genisleme sinyali vermistir. Ruhsat verilen bina sayisi yiluk %47,4; daire sayisi %90,3; yuzol¢imu %61,8
artmistir. Yapi kullanim izinlerindeki artis da uretim kapasitesindeki genislemeyi desteklemektedir. Bu egilim;
arz aciginin ikamesi, kentsel donusim calismalari ve deprem konutu uretim sureglerinin hizlanmasi ile
uyumludur.

Finansal acidan ise sektoriin kaynak gesitliligine, yeni finansal Grtinlere ve kurumsal yapisal gliclenmeye olan
ihtiyaci artmaktadir. Ekonomik programin yeni denge arayisi gergevesinde; surdurulebilir karlilik, gelismis risk
yonetimi kapasitesi ve finansal kirilganliklarin azaltilmasi, sektoriin dncelikli yapisal gereksinimleri arasinda
yer almaktadir.

2025 Yili Konut Piyasasi Gelismelerinin Degerlendirilmesi

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satislari yillik bazda %21,3 artisla 978.070 adet olarak gerceklesmis olup,
bu seviye veri tarihindeki en yuksek ikinci satis adedi olmustur. S6z konusu dénem, yalnizca 2020 yili ilk sekiz
ayinda dusuk konut kredisi faizlerinin etkisiyle gergeklesen 1.024.534 adetlik satis hacminin ardindan en
yuksek duzeyi ifade etmektedir.

Konut fiyatlar 2025 Agustos ayinda yillk bazda %31,4, aylik bazda ise yil ortalamasina paralel sekilde %2,5
artmistir. Reel fiyatlarin yiluk degisimi negatif goriinimiini korumakla birlikte, Agustos ayi itibaryla -%1,2
seviyesine yiikselerek énceki ceyrege kiyasla iyilesme gostermistir. Ug biiyiik ilde reel degisimler Ankara’da
%6,1 artis, istanbul’da -%2,1 ve izmir'de -%0,8 olarak hesaplanmistir. Yeni konut fiyatlarinda ise yil icinde
kademeli bir yavaslama gorulmus; yillik artis orani 2025 birinci geyrekte %33,5 iken ikinci ¢geyrekte %32,3’e,
Agustos ayi itibariyla %31,0 seviyesine gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinin reel bazdaki yillik degisimi Haziran

ayl itibariyla -%1,5 olarak gergeklesmistir.
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Satis tlru bazinda degerlendirildiginde, ilk satiglar 2025 Ocak-Agustos doneminde yillk %15,4 artisla
295.524 adet, ikinci el satiglar ise %24,0 artisla 682.546 adet olmustur. Bu dénemde ilk satiglarin toplam

satiglar icindeki payl %30,2 ile bir 6nceki geyrekteki %30,3 oranina yakin gerceklesmistir.

Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satilik/Kiralik Konut Pazarlama Silresi (Gn) Tiirkiye Konut Yaturimi Geri Donils Siresi (Yil)

Satis sekline gore bakildiginda, ipotekli satiglar ayni donemde %84,7 artarak 141.227 adede yiikselmistir.
ipotekli satislarin toplam satislar igindeki payr %14,4 diizeyindedir. Konut kredisi faiz oranlar yilin ilk
ceyreginde %40,1 seviyesindeyken ikinci ceyrekte %41,8’%e yikselmis, lglncl cgeyrekte ise %40,6’ya
gerilemigtir. Diger satis tiirlerinde ise yillk bazda %14,7 artis kaydedilmis ve 836.843 adet satis
gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 13.077 adet ile gegen yiin ayni donemine gore
%13,2 azalmistir. Yabancilara satislarin toplam satislar igcindeki pay1 2024 donemindeki %1,9 seviyesinden
%1,3% gerilemistir. Ulke bazinda en yiiksek alim 2.253 adet ile Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan
yapilmis; il bazinda ise 4.797 adetle istanbul ilk sirayr almistir. istanbul’u 4.380 adetle Antalya, 1.036 adetle
Mersin takip etmistir.

2025 Yili Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi ve Ofis Pazar Gelismeleri

2025 Eylul ayi itibariyla Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 1358,28 puan seviyesine ulasmistir. Endeks, yillik
bazda 395,80 puan, aylik bazda ise 14,57 puan artig kaydetmistir. 2025 yilina 1036,53 puan ile baslayan

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

LN Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

1

Kaynaic Endeisa

Ofis piyasasinda, birincil kira seviyeleri 2025 yili tigtincu ¢eyreginde 50 uUSD/m? dizeyine ulasarak yillik bazda

%11 artig gostermistir. TL bazinda ise kira degerleri %35 artisla 2.034 TL/m? seviyesine yikselmis ve Eylul ayi
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TUFE artisinin (%33) iizerinde gerceklesmistir. Béylece 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
buyukligid 7,21 milyon m2’ye ulasmisti. Ugiincii geyrekte toplam 21.167 m? yeni kiralama islemi
gerceklestirilmis; yiin ilk U¢ ¢eyregindeki toplam kiralama hacmi 75.856 m? olmustur. Bu rakam, gecen yilin
ayni dénemine gére metrekare bazinda %5 diislise isaret etmektedir. Uglincli geyrekte yeni kiralama
anlasmalar toplam islemlerin metrekare bazinda %48’ini olusturmaktadir. islemlerin %4’ii Merkezi is Alani
(MIA) icinde, %53l ise MiA disi Avrupa yakasinda gerceklesmistir.

Kiralama Iglemleri

cras €225 325

Gerceklegen Toplam Kiralama Iglemi (bin m?) 67.089 38410 21.167

[Prime] Birincil Kira (USD/m?/ay)* 45 46 50

[Prime] Birincil Getiri Orani (%) 725 725 725

Toplam Stok (milyon, m?) 118 718 721

Bogluk Orani (%) 9.83 9,98 10,08

Gelecek Arz (Insaat halinde, bin m?) 1149 1,148 1,100

Yegil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, v 2702 2702 2702

Kaynak: Cushman&Wakeield TR Internationa “Gergehlesen kiralama islemleriinde ug deferter hari tutularak en
‘yilksek geyrek dilimde yer alan kira deferlerinin omalamasidr.

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, yuksek sismik glivenlik standartlarina sahip
modern ofis binalarina olan talep artmis; eski yapi stokuna sahip binalardan nitelikli binalara gecis hizlanmistir.
S6z konusu talep artisi karsisinda yeni arzin sinirli kalmasi kira seviyeleri Uzerinde yukari yonla baski
olusturmaya devam etmektedir.

Lojistik Pazari — 2025 3. Ceyrek Goriiniimii

Mevcut veriler itibariyla birincil lojistik pazarlari olan istanbul-Kocaeli bélgesinde toplam 11,4 milyon m? depo
stokunun yaklasik 7,9 milyon m?si ticari kullanim amacli lojistik arzindan olusmaktadir. insaat halindeki proje
hacmi 471.000 m? diizeyinde olup, projelerin biiyiik cogunlugu ticari lojistik kullanima yoneliktir.

2025 yili tiglincii geyreginde depo kiralama islem hacmi 114.000 m? seviyesinde gerceklesmis; yil toplamiise
yaklasik 170.000 m? olmustur. Ugiincii geyrekteki giiclii islem hacmine ragmen, yillik bazda toplam hacim bir

onceki yilin ayni donemine gore %16 gerilemistir.

Toplam Kiralama Islemleri (bin m?) Bosluk Oranlan (%)

250
200
150
0
50

Kaynac VS Partners Kaynaic VS Partners G325 verleridic

e .

istanbul Avrupa [ istanbu anadols [ Kocaeli [ Kullanilan Alan
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGE HAKKINDA ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu il

istanbul ili

istanbul Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlar icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile toplam 40

belediye bulunmaktadir.

il ok 4 3 . A

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 Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, Yavuz Sultan Selim ve 15 Temmuz Sehitler Koprileri kentin iki yakasini
birbirine baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara Denizi'ne
kadar uzanir. 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 gecis 6zelligi gdsteren bir iklimdir, dolayisiyla
istanbul'un iklimi iimandir. istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari soguk, yagisli ve bazen karldir. Kis
aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik yagmur gorualur. Yaz
aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goruliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yoresinde simsir, mese, cinar, kayin, giirgen, akcaagac,
kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki turu yetisir. Bu bitkilerden bir kismi bu yoreye endemiktir.
istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farkilasma goriiliir. En yiiksek gdkdelenler
ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, MecidiyekOy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda

ise Kadikdy ilgesi’ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat geker.

“11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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20. Yuzyilda dogudan batiya buyilk bir gocgiin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya buylk bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa slirede ve dusuk kalitede yapilrr.
Gecekondular, carpik kentlesmeye buiytk 6lglide neden olmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuglarina gore istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesive bagli belediyelerin sinirlari icindeki niifus)
niifusu istanbul niifusu 2024 yilina goére 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. Turkiye'deki sanayi istihdaminin
%20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul'un tarihi, anitlar ve
yapitlarin fazlaligl ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde turizm merkezlerinden biridir.

4.2. Gayrimenkuliin Bulundugu ilges
Bagcilar ilcesi
Bagcilar, Tiirkiye'nin istanbul ilinde bir belediye ve ilcedir. Yizolclimi 23 km?dir. istanbul'un Avrupa

yakasinda, sehir merkezine yakin, Bahcgelievler'in hemen kuzeyinde, iki ana ¢evre yolu olan TEM ve D100 (eski
adiyla E5) arasinda yer almaktadir. ilce, istanbul Belediyesi'nin dérdiincii en kalabalik ilgesidir. Bagcilar,
1970'ler ve 1990'lar arasinda hizla gelismis ve esas olarak konut niteligindedir. Mahalleye istanbul Metrosu
ve istanbul Tramvayi'nin T1 hatti hizmet vermektedir.

Bolgenin Bizans doneminde Drypia adiyla Konstantinopolis'in kirsal bir banliydsu olarak yerlesim gordigu
varsayilmaktadir. Bagcilar adi Gizim baglarinin bollugu nedeniyle verilmistir. Bagcilar adi Tirkge'de " bag
yetistiricileri " anlamina gelir. ilge eskiden "yesil bag" anlamina gelen Yesilbag olarak bilinir iken, Bagcilar
kasaba oldugunda adi Yesilbag olarak degistirildi ve Bagcilar ilgce oldugunda Bagcilar adi tekrar verildi.
Osmanlidoneminde blytk 6lgiide gayrimuslimlerin yasadigi Bagcilar'in eski adi Cifitburgaz (Yahudburgaz) idi.
Bagcilar, istanbul'un Avrupa yakasinda, istanbul Buyuksehir Belediyesi hizmet sinirlar icerisinde yer
almaktadrr. ilge giiniimiizde gégmen mabhallesi olarak bilinmektedir. E-5 ve TEM arasinda yer almaktadir.
Guneyinde Bahgelievler, batisinda Kuglkgekmece, kuzeybatisinda Basaksehir, dogusunda Glingoren,
kuzeyinde Esenler ve Basaksehir topraklar bulunmaktadir. Sahil seridi yoktur. Bagcilar, yuksekligi 50 ile 130
metre arasinda degisen duz ve dalgali bir plato lizerinde yer almaktadir. Bagcilar, balkonlu ve kirmizi kiremitli
catili 5-6 katli beton ¢erceveli yapilardan olusan, 6ncelikli olarak yerlesim bolgesidir. Bolge, trafik sikisikligi ve
su baskini gibi sorunlarla bogusan gayri resmi asfalt yollarla buyuk olgide tanimlanmistir. Bolge ayrica,
ozellikle hafif muhendislik, tekstil, baski, kuru mallar icin toptan pazar, blytk bir ikinci el araba pazari ve birgok
nakliye sirketi olmak Uzere ¢ok sayida sanayiye ev sahiplig§i yapmaktadir. Bolgedeki endustriyel arazi
kullanimlarinin ¢ogu, TEM otoyolundan istanbul havalimanina giden Giinesli baglanti yolu boyunca yer

almaktadir.

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

ATAK

Gaptimeniul Degeieme AS.

5.1. Cevreve Konum

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey Mahallesi sinirlari icerisinde konumlu
2144 Ada 4 Parseldir.

Tarif olarak; bolgenin 6nemli ulasim aksi konumunda olan Tem Karayolundan Bahgesehir yoniine dogru
giderken Batisehir Konut Projesini gegtikten sonra E-80 baglanti yoluna sapilir ve Mahmutbey caddesine
baglanilarak 2457. Sokak lizerinden sag kolda istog Sitesi gecildikten sonra sol kolda tasinmaza ulasilr.
Tasinmazin yakin gevresinde; istog, Mall of istanbul AVM, ikitelli Organize Sanayi Bolgesi, isto¢ Oto Ticaret
Merkezi ve Esenler Askeri Bolgesi bulunmaktadir.

Tasinmazin gevresiticaret amacli kullanilan yapilardan olusmakta olup ticaret ve hizmet grubunun tercih ettigi
yerlesim bolgesidir. Ulasim imkanlari iyi olan tasinmazin konumlu oldugu bolgenin belediye hizmetlerinden

istifadesi tamdir.

Il Istanbul

lice Bagcilar
Mahalle/Koy IMahmutbey
Mahalle No 26875

Ada 2144

Parsel 4

Tapu Alani 25.807,92
Nitelik Arsa

Mevkii

Zemin Tip Ana Tasinmaz
Pafta 246Ds1c-2D
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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 diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit belgesi

raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

ii istanbul

ilgesi Bagcilar
Mahallesi Mahmutbey Mah.
Pafta No 246Ds1c-2D
Ada/Parsel No 2144/4

Niteligi Arsa

Yiizolciimii (m?) 25.807,92
Cilt/Sayfa No 245/24242

Maliki ve Edinim Tarihi (Tarih-Yevmiye)

Bakirci Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi (1/4)
(03.12.2025 - 55120)

Azad Auto Otomotiv Akaryakit insaat Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi (1/2) (05.01.2026 - 224)

Gurses Oto Alm Satim Ticaret Anonim Sirketi (1/20)
(30.10.2024 - 44072)

Serdar Ertemel (1075307/21506600) (17.04.2025 - 15557)
Necmettin Karaaslan (25807/2580792) (02.06.2025 - 22516)
Atasoylu Kumas insaat Medikal Gida ithalat ihracat Sanayi ve
Ticaret Limited Sirketi (3226/322599) (02.06.2025 - 22516)
Erdel Otomotiv Gayrimenkul Kiralama Sanayi ve Ticaret Limited
Sirketi (1613/322599) (02.06.2025 - 22516)

Ovat Motorlu Araclar Pazarlama Sanayi ve Ticaret Limited
Sirketi (1613/322599) (02.06.2025 — 22516)

Mld Gold Dis Ticaret Limited Sirketi (6452/322599)
(03.06.2025 - 22656)

Hak Global Hirdavat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi
(25807/5161584) (08.07.2025 - 27830)

Selahattin Ece (25807/10323168) (08.07.2025 — 27830)
Abdulhakim Ece (25807/10323168) (08.07.2025 — 27830)
Mehmet Ata Kaya (25807/2580792) (08.07.2025 — 27830)
Akay Plastik ve Tekstil Sanayi Ticaret Limited Sirketi
(903233/12903960) (23.07.2025 — 30325)

Ferit Cecen (215183/86026400) (29.08.2025 - 36958)

Enver Deli (215183/86026400) (29.08.2025 — 36958)

Serkan Ovat (215183/43013200) (29.08.2025 — 36958)

Edinme Sebebi

Satis (Tum Hissedarlar)

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi, Devrine ve Degerine Etki Eden Sartlar

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan (miisteri tarafindan génderilen) 20.02.2026 tarihli TAKBIS belgesine

gbre tasinmazin tapu kaydi izerinde asagidaki kayrtlar bulunmaktadir. TAKBIS belgesi rapor ekinde

sunulmustur.

Beyanlar Hanesi:

e 6306 sayili kanun kapsaminda kalmaktadir. 18.01.2023 Tarih 5555780 Sayi. (18.01.2023 Tarih 2409
Yevmiye) (*)

o Selahattin Ece Hissesi: Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz. (Elektronik sistem lzerinden
yukarida belirttigim hisselerim Uzerine tapu mudurligune bizzat gitmeden tasarrufu islem yapilmamasina
yonelik belirtmenin tesis edilmesini, bu belirtme kaldirnlmadan hissem uzerinde highir sekilde vekaleten
islem yapamayacagimi, bu belirtmenin mahkemeler, icra mudurlikleriile diger kamu kurumlarindan gelen
taleplerin karsilanmasina engel teskil etmedigini ve bu belirtmenin kaldinlmasi igin bizzat talebimin
olmasi gerektigini bildigimi, belirtmenin tim sonuglarini kabul ettigimi kabul ve taahhiit ederim.)

Serhler Hanesi:

e 45/100 hissesinde kat karsiligl insaat hakki vardir. (Bakirci Mersoy Proje Adi Ortakligi Lehine (**))
(29.12.2023 Tarih 24346 Yevmiye) (***)

(*) 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli yapi olarak tespit edilen ve konu taginmaz Uzerinde bulunan yapilarin

tamami yikilmis olup, tasinmaz lzerinde riskli yapi niteligi tasiyan herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

(**) Bakirci Mersoy Proje Adi Ortakligi Sirketi; Bakirci Turizm Yatinm Ticaret A.S. ile Mersoy Tarim Insaat

Madencilik Nakliyat Kuyumculuk Sanayi ve Ticaret Ltd Sti ortakligiyla kurulmustur. ilgili bilgi tarafimiza ibraz

olunan kat karsilig insaat sézlesmesinin 1.2 nolu maddesinden alinmistir.

(***) Kat karsiligi insaat sézlesmesi; arsa sahibinin, arsa lzerinde gelistirilecek proje kapsaminda belirlenen

bagimsiz bélim veya arsa paylarini proje gelistiricisine devretmeyi taahhlit ettigi, proje gelistiricisinin ise

sézlesme hikimleri dogrultusunda proje gelistirilmesini ve taraflar arasinda kararlastirilan bagimsiz
bélimlerin arsa sahibine teslim edilmesini taahhiit ettigi s6zlesmedir. Degerleme konusu tasinmaza iliskin kat
karsiligi insaat s6zlesmesi rapor ekinde sunulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde yer alan takyidatlarin satis kabiliyeti ve devredilebilirligi

tizerinde etkisi bulunmamaktadir.

5.3. Tasinmazlar ve Konumlandiklari Bélgenin imar Bilgisi

Bagcilar Belediyesi imar Mudiirliigii’nden alinan sifahi bilgiye gore degerleme konusu tasinmaz; 27.03.2025
tasdik tarihli plan tadilatinda Ayrik Nizam, Taks 0.50, Kaks 1.75, Hmax 4 Kat yapilasma kosullarinda TT

Rumuzlu Toptan Ticaret Alan’nda kalmaktadir. Cekme mesafeler 6n bahge 25 mt, yanlar 5 mt—10 mtve arka
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bahce 5 mt olarak belirlenmistir. Ayrica parselin bolgesi Kentsel Donusum kapsaminda olup Rezerv Alaninda

kalmaktadir.

g TC. Ad - Soyad : AZAD AUTO OTOMOTIV AKARYAKIT
LA BAGCILAR INS. SAN. VE TiC. LTD. $Ti.
saeor . BELEDIYE BASKANLIGI Adres
BELEDITESI Imar ve Sehircilik Midurluga
Sayi: 4407206 ilgi  : 26.05.2025 tarihli ve 4379654 sayili dilekceye karsiliktir.

IMAR DURUM BELGESI

1- Mer'i Imar Plam ve mevzuatina uygun olarak bos arsa igin insaat sartlan asadidagisterildigi sekilde tanzim edilen imar durumu ile yalniz
proje tanzim edilebilir, ingaat yapilamaz. Bu imar durumunun siresi 1 yil olup, imar planinda ve mevzuatinda bir degisiklik olmasi halinde
higbir hak iddia edilemez.

2- Yapi ruhsati miracaati esnasinda ISKi'den alinacak tasdikli fosseptik veya kanal projesi, 1si yalitim projesi ve raporu, zemin etiid raporu,
itfaiye onayi, LIHKAB'dan alinacak rdperli kroki, blofjun gekme mesafelerini gisterir insaat istikamet rilevesi, tabii zemin ve yol kotlanini
gosterir kot-kesit rolevesi, gerekli gorlldigl takdirde muhtelif en-boy kesilleri mimari ve statik projelere eklenecektir.

3- IMAR UYGULAMASINA ILISKIN GENEL HUKUMLER:

3.1. Parselin yiiz aldid yol imar kanununun 23. maddesine tabi olup, Mudurligiinden iligigi kesilmeden uygulama yapilamaz.

3.2. Afet bélgelerinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmelikile yirirlikteki - Otopark ve Siginak Yénetmeliklerine gére uygulama yapilacaktir
3.3. Yola terk ve kamuya ayrilan kisimlar kamu eline gzgmedenuygulama yapllamaz.

3.4. Belirlenemeyen yol geniglikleri ile kadastral sinirlar géz énUndebulundurularak, terk, satin almalar ve blok ebatlan ingaat istikamet
rblevesinde belifenecektir.

3.5. ligilisinin  sundugu evraklara, uygulama imar planina-ve imar- plani-netlanna.gére tanzim edilmis olan imar durumu, yapilanma sartlarini

qdstermekte olup stz konusu parseli kapsavan, ifraz islemlerinden Kaynaklanan ve imar uygulamalanini etkileyen islemler 18. maddeuygulama
blirosunun sorumlulugundadir.

3.6. Zemin etldl yapilmadan uygulama yapilamaz.

* 01.12.2023 tarhli ve E-89048094-752 98[902.89]-2181572 saylh Tlrkiye Elektrik lletim Anonim Sirketi Genel MUdirldgd 1. Bolge Madirligi
{IstanbulDavutpasa) Ingaat ve Emlak MOdoriogo yazisi dikkate alinmadan uygulama yapllamaz. Bu yaziya istinaden (A) ile isaretli kisimda yapilacak
binanin yiksekligi gati, baca, anten.......vs. dahil H: 21.00 metreyi gegemez. (Tabii zeminden itibaren)

* 20.11.2023 tarih ve 3747412 sayih Bogazici Elektrik Dafitim Anonim Sirketi Yatinm Direktérigi (BEDAS) yazisi dikkate alinarak dizenlenmistir
" Bila tarihli ve 5385684 sayili Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg Mekansal Planlama Genel MOdOnGgi yazis: bulunmaktadir
* KROK| EKTEDIR

Capin Alindidr Yer Tarih Sayl | Bina Yiksekligl | AVAN PROJE Iingaat Nizami | AYRIK

3405-569 NOLU LIHKAB | 22.05.2025 133 Bina Derinligi YONETMELIK TAKS 0.50

Plan Tarihi Meri Imar Plan Adi On Bahge KROKI K.AK.S, 1.75

27.03.2025 IMAR PLANI TADILATI Yan Bahge KROKI Veresime U OA
Arka Bahge KROKI Uygunluk

Olgedi 1/1000 Kot Alinan Nokta | imar Yénelmeligi

ligesi BAGCILAR Imar Planinda Tahsis Edildigi Alan

Idari Mahalle | MAHMUTBEY

Cadde/Sokak | 2457. - 2666. SOKAK TT (TO PTAN TICARET)

Tapu Pafta No | 245DS2D

Ada 2144

Parsel 4

Yiizdlgimi (m?) | 25807.92

Imar durumu kadastral ve plan paftas ile gapinauygun olarak tanzim edilmistir.

TEKNIK ELEMAN Gigdem GEG IMAR VE SEHIRCILIK MUDURU
Harita Mihendisi

Nuri CAKAL
IMAR DURUM BUROSU SEFI Ibrahim OKTAR Ingaat Yiiksek Mihendisi
Harita Muhendisi
Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmstir.
Giinesli Mah. Mahmutbey Cad. No: 97 34200 Bagcilar-ISTANBUL Bilgi igin: g
Telefon: 2124100736(*) Faks.: 2124100720 Cigzdem GEC

Kep: bagcilarbelediyesif@hs03 kep.tr e-posta: iman@hbagcilarbel tr -

internet adresi: www.bageilar.bel.tr
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PLAN NOTLARI

1. BU PLAN; PLAN PAFTALARI, PLAN ACIKLAMA RAPORU, PLAN HUKUMLERI iLE BiR BUTUNDUR.

2. PLAN DEGi$iKLiGi ONAMA SINIRI iCERISINDEKi ALAN 6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKi ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDAKi KANUN KAPSAMINDA 31.05.2024 TARIH VE 60433 SAYILI OLUR iLE iLAN EDILEN REZERV YAPI ALANIDIR.

3. PLAN DEGiSiKLiGi ONAMA SINIRI iCERISINDEKi ALAN KISMEN “TOPTAN TiCARET ALANI”, KISMEN “AGACLANDIRILACAK
ALAN”, KISMEN “YOL” ALANIDIR.

4. PLAN UYGULAMASINA GECILIRKEN KAMU KULLANIMINA AYRILAN ALANLARIN KAMUYA DEVRi iLE KAMUYA TERK
EDILMESI GEREKEN ALANLARIN TERK iSLEMi YAPILMADAN iNSAAT UYGULAMASINA GECILEMEZ. ANCAK ETAPLAR
HALINDE UYGULAMAYA GECILDiGi TAKDIRDE KAMU KULLANIMINA AYRILAN DONATI ALANLARININ KAMUYA TERKi
ETAPLAR HALINDE KADEMELI BiR SEKILDE YAPILABILIR. AYRICA RUHSAT VE iSKAN iSLEMLERI'DE KADEMELI
YAPILABILIR.

5. iLGiLi KURUM GORUSLERI, JEOLOJIK VE JEOTEKNiK ETUDLER DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

6. 08.03.2021 ONAY TARIHLI iSTANBUL iLi, BAGCILAR iLCESI, MAHMUTBEY MAHALLESi, F21C17D2D PAFTA, 1669, 2019
PARSEL, 2144 ADA 1 PARSELE YONELIK HAZIRLANAN “iMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK — JEOTEKNIK ETUT RAPORU” NDA
BELIRTILEN TUM HUSUSLARA UYULACAKTIR.

7. TOPTAN TICARET ALANININ OTOPARK iHTIYACI CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLiM DEGiSiKLiGI BAKANLIGININ OTOPARK
YONETMELIGi DOGRULTUSUNDA PARSEL BUNYESINDE KARSILANACAKTIR.

8. ACIGA CIKAN BODRUM KATLAR K.A.K.S'A DAHILDIR

9. KAT YUKSEKLiGi 6 METREYE KADAR YAPILABILIR. CEKME VE CATI KATI YAPILMAZ.

10. BODRUM KATLARDA ©N CEPHE HATTININ GERISINDE VE TABii ZEMINiN ALTINDA KALMAK SARTI iLE PARSELIN
TAMAMINDA ORTAK ALAN (OTOPARK, SIGINAK, SOSYAL TESIS, TRAFO, KAZAN DAIRESIVB.) OLARAK KULLANILMAK
UZERE iNSAAT YAPILABILIR.

11. KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGU VEYA iLGiLi BOLGE MUDURLUGUNDEN GORUS ALINMADAN PARSEL BAZINDA
UYGULAMA YAPILAMAZ.

12. ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA MERI MEVZUAT HUKUMLERiI GECERLIDIR.

5.4. Tasinmazlarin Son Ug Yiluk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Bagcilar Belediyesi, Tapu Mudurliigl ve Kadastro Muidurlugu’nde
yapilan incelemeye gore;

Mersoy Tarim insaat Madencilik Nakliyat Kuyumculuk Sanayi Ticaret Limited Sirketi (1/4), Bakirci Turizm
Yatirim Ticaret Anonim Sirketi (1/4), Azad Auto Otomotiv Akaryakit insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi
(1/2) olarak U¢ hissedara ait tasinmazin edinme sebebi 16.10.2023 de “satis” olarak goriinmektedir.
Akabinde, maliklerden Bakirci Turizm Yatirnm Ticaret Anonim Sirketi, 03.12.2025 tarih ve 55120 yevmiye
numarali iglem ile Bakirci Gayrimenkul ve Yatinm Ortakligi A.S. Ginvanini almis; Azad Auto Otomotiv Akaryakit
insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi ise 05.01.2026 tarihli islem ile Azad Auto Otomotiv Akaryakit insaat
Sanayi ve Ticaret A.S. unvanina donusmustiir. S6z konusu unvan degisiklikleri nedeniyle, ilgili hisselerin tapu
kayitlarindaki edinim gerekgeleri glincellenmistir. Geriye kalan hissedarlar satis isleminden Gurses Oto Alim
Satim Ticaret Anonim Sirketi (1/20) (30.10.2024 — 44072), Serdar Ertemel (1075307/21506600) (17.04.2024
-15557), Necmettin Karaaslan (25807/2580792) (02.06.2025 — 22516), Atasoylu Kumas insaat Medikal Gida
ithalat ihracat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi (3226/322599) (02.06.2025 - 22516), Erdel Otomotiv
Gayrimenkul Kiralama Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi (1613/322599) (02.06.2025 - 22516), Ovat Motorlu
Araclar Pazarlama Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi (1613/322599) (02.06.2025 - 22516), Mld Gold Dis
Ticaret Limited Sirketi (6452/322599) (02.06.2025 — 22516), Hak Global Hirdavat Sanayi ve Ticaret Limited
Sirketi (25807/5161584) (08.07.2025 — 27830), Selahattin Ece (25807/10323168) (08.07.2025 - 27830),
Abdulhakim Ece (25807/10323168) (08.07.2025 - 27830), Mehmet Ata Kaya (25807/2580792) (08.07.2025
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— 27830), Akay Plastik ve Tekstil Sanayi Ticaret Limited Sirketi (903233/12903960) (23.07.2025 - 30325),
Ferit Cecen (215183/86026400) (29.08.2025 - 36958), Enver Deli (215183/86026400) (29.08.2025 -
36958) ve Serkan Ovat (215183/43013200) (29.08.2025 - 36958) seklinde olmustur.

imar Durumu

Ayrica degerlemeye konu tasinmaz igin yapilan imar durumu gériismelerine gore; istanbul Valiligi Cevre
Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mid(irliigii tarafindan 18.12.2024 tarihli ve 11260595 sayili yazisi ile; istanbul
ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey Mahallesi Rezerv Yapi Alaninin Bir Kismina iliskin 1/5.000 Olgekli Nazim imar
Plani ve 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Planr’nin, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’un 6. Maddesi uyarinca 18.12.2024 tarihinde onaylandigi 6grenilmistir. Hazirlanan plana gore
parselin yapilagsma sartlari; Emsal 1.75, Hmax 4 Kat, Taks 0.50 ve Toptan Ticaret Alani olarak belirtilmistir.
Daha sonra plan askiya ¢ikarilmis olup, askiya gelen itirazlar sonucunda planda revizyon ¢alismalari sonucu
degerleme konusu tasinmaz; 27.03.2025 tasdik tarihli plan tadilatinda Ayrik Nizam, Taks 0.50, Kaks 1.75,
Hmax 4 Kat yapilagsma kosullarinda TT Rumuzlu Toptan Ticaret Alan’nda kalmaktadir. Cekme mesafeler 6n
bahge 25 mt, yanlar 5 mt — 10 mt ve arka bahce 5 mt olarak belirlenmistir. Ayrica parselin bolgesi Kentsel

Doénusum kapsaminda olup Rezerv Alaninda kalmaktadir.

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

Bagcilar Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan sorgulamada tasinmaza ait 31.12.2025 Tarih ve 4679935 nolu iksa
Ruhsative 31.12.2025 Tarih, 4680552 nolu Yeni yapi Ruhsati diizenlendigi gorilmustir. Ruhsat belgesine gore
insa edilecek bina; 277 adet Ofis ve isyerinden olusmakta olup 153.564,75 m” insaat alanlidir. Yapi grubu
5-A’dir.

Ayrica binaigin 22.12.2025 tarihli mimari proje incelenmistir. Projeye gore 5 bodrum + zemin + 3 normal katl
olmak tzere toplam 9 katlidir. Projesinde kat planlarinda kat isimleri 5.bodrum kat, 4.bodrum kat, 3.bodrum
kat, 2.bodrum kat, 1.bodrum kat, zemin kat, asma kat, 1.normal kat, 2. Normal kat ve 3. Normal kat olarak
isimlendirilmistir. Projesine gore; 5.bodrum kati 22.940,99 m?, 4.bodrum kati 22.940,99 m?, 3.bodrum kati
21.227,34 m?, 2. Bodrum kati 17.809,61 m? 1. bodrum kati 13.904,29 m?, zemin kati, 13.091,38, asma kati
1.990,44 m?, 1. normal kat 13.603,26 m>, 2. normal kati 13.603,26 m?, 3. normal kat 12.453,19 m® ve cati
kati 12.453,19 m? dir.

5.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu projenin alinan ruhsati itibari ile yapi denetim isleri “Hurriyet Mahallesi, Simbul Sokak, Berber
Han, No:9, i¢ Kapi No:12 Bahgelievler/ISTANBUL” adresinde konumlu olan “MVD Teknik Yapi Denetim L.T.D.

ST.i” tarafindan yapilmaktadir
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5.7. Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz lizerinde gelistirilen proje i¢in halihazirda ruhsat alinmig durumdadir. Dolayisi ile Enerji Kimlik

Belgesi bulunmamaktadir.

5.8. Durdurma Karan Yikim Karar Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara iliskin Agiklamalar
Degerleme konusu tasinmaz icin Bagcilar Belediyesi imar Midirliigti imar Arsiv Dosyasinda yapilan

incelemelerde de herhangi bir durdurma ve yikim karari bulunmadigi tespit edilmistir.

5.9. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat
Karsiligi insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Musteri tarafindan tarafimiza ibraz edilen takyidat belgesi tizerinde 29.12.2023 tarih 52376 yevmiye numarasi
ile “%45 hissesinde kat karsiligl insaat hakki vardir. (Bakirci Mersoy Proje Adi Ortaklg Lehine)” serhi
bulunmaktadir. Ayrica tarafimiza ibraz edilen 30259 yevmiye numarali Kat Karsiigl insaat Sézlesmesi
bulunmaktadir. Sozlesme taraflari; Arsa Sahibi “Bakirci Turizm Yatinm Ticaret Anonim Sirketi, Azad Auto
Otomotiv Akaryakit insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi ve Mersoy Tarim insaat Madencilik Nakliyat
Kuyumculuk Sanayi Ticaret Limited Sirketi” (*) ve Proje Gelistirici “Bakirci Mersoy Proje Adi Ortakligl” olarak
belirtilmistir.

Sozlesmenin Konusu: Tasinmaz uzerinde yapilacak insaata iliskin mimari ve teknik projelerin hazirlanmasi,
ilgili Belediye ve idarelerden onaylarinin alinmasi ve her tirll teknik alt yapisi, cevre diizenlemesi ve peyzajiile
iskaninin alinmasi, 634 sayili Kanun’a uygun olarak bagimsiz béliimlerin olusturulmasi ve taraflar arasinda
paylasilmasina iliskin esas ve usullerin belirlenmesidir.

insaat Yapim Sekli ve Siiresi: Yapilacak insaat “Shell teslimi usulii” ile yapilacaktir. Yapi ruhsatinin verilmesini
takip eden 30 ay icerisinde ingaat bitirilip iskana hazir bir sekilde s6zlesme ve eklerine uygun olarak Arsa
Sahiplerine teslim edilecektir. Proje Gelistirici bu slireden sonra 6 ay i¢in insaatin iskanini da alarak Arsa
Sahiplerine teslim edecektir.

Paylasim Esas ve Usulleri: Onayli ingaat projesine gore yapilacak toplam yapi insaat alaninin %55’i Arsa
Sahiplerine %45’i de Proje Gelistiriciye ait olacaktir ve mulkiyet devredilecektir.

Arsa Sahibinin Arsayi Baskasina Devri; Arsa Sahipleri is bu s6zlesmeden dogan hak alacak ve borglarini Proje
Gelistirici’nin yazili muvakafati olmadan devir ve temlik edemez. Arsa Sahipleri s6zlesmeye konu arsayi Proje
Gelistirici’nin yazill muvakafati olmadan devir ve temlik edemez. Proje Gelistirici is bu sozlesmeden dogan hak
alacak ve borglarini Arsa Sahiplerinin yazili muvakafati olmadan devir ve temlik edemez.

(*) Sézlesme imzalanma asamasinda arsa sahipleri “Bakirci Turizm Yatinm Ticaret Anonim Sirketi, Azad Auto
Otomotiv Akaryakit Insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi ve Mersoy Tarim insaat Madencilik Nakliyat
Kuyumculuk Sanayi Ticaret Limited Sirketi” olup glincelde arsa sahipleri satislar sonucunda “Bakirci Turizm
Yatinm Ticaret Anonim Sirketi, Azad Auto Otomotiv Akaryakit insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi, Mersoy

Tanim insaat Madencilik Nakliyat Kuyumculuk Sanayi Ticaret Limited Sirketi, Akay Plastik ve Tekstil Sanayi

-26 -
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mecidiyekoy Mahallesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4 K:1 Sisli / iSTANBUL



allnld

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

Ticaret Limited Sirketi, Serdar Ertemel ve Girses Oto Alm Satim Ticaret Anonim Sirketi” olarak
giincellenmistir. Fakat tapu kayitlarinda Mersoy Tarim insaat Madencilik Nakliyat Kuyumculuk Sanayi Ticaret
Limited Sirketi ve Akay Plastik ve Tekstil Sanayi Ticaret Limited Sirketi hisseleri; Necmettin Karaaslan
(25807/2580792) (02.06.2025 - 22516), Atasoylu Kumas ingaat Medikal Gida ithalat ihracat Sanayi ve
Ticaret Limited Sirketi (3226/322599) (02.06.2025 - 22516), Erdel Otomotiv Gayrimenkul Kiralama Sanayi ve
Ticaret Limited Sirketi (1613/322599) (02.06.2025 - 22516), Ovat Motorlu Araglar Pazarlama Sanayi ve
Ticaret Limited Sirketi (1613/322599) (02.06.2025 - 22516), Mld Gold Dig Ticaret Limited Sirketi
(6452/322599) (02.06.2025 - 22516), Hak Global Hirdavat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi
(25807/5161584) (08.07.2025 — 27830), Selahattin Ece (25807/10323168) (08.07.2025 - 27830),
Abdulhakim Ece (25807/10323168) (08.07.2025 - 27830), Mehmet Ata Kaya (25807/2580792) (08.07.2025
— 27830), Akay Plastik ve Tekstil Sanayi Ticaret Limited Sirketi (903233/12903960) (23.07.2025 - 30325),
Ferit Cecen (215183/86026400) (29.08.2025 - 36958), Enver Deli (215183/86026400) (29.08.2025 -
36958) ve Serkan Ovat (215183/43013200) (29.08.2025 — 36958) satis islemi ile el degistirmistir.

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 Mudurligu ve tasinmazin bulundugu
konum ve gevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Taginmaz mevcut imar yapilagsma haklari
ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Ayrica tasinmaz ile ilgili hazirlanmis, ruhsat
ve proje bulunmaktadir. Ruhsat ve proje verileri, kat planlan ve gorselleri rapor ekinde yer almaktadir. Bu
cercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tasinmazin mevcut o6zelliklerine, 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 mulkin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan mulkii en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Rapora konusu parselin, sahip oldugu mevcut
teknik ve fiziksel ozellikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim seklinin mevcut imar plani
dogrultusunda projelendirilmesi gerektigi kanaatine varilmigtir. Rapora konu taginmazin yapilasma sartlari;
Emsal 1.75, Hmax 4 Kat, Taks 0.50 ve Toptan Ticaret Alani olarak belirtilmistir. Buna gére rapora konu parselin
en etkin ve verimli kullanim seklinin Uzerinde gelistirilecek ticari fonksiyonlu bir proje olmasi gerektigi

dusunulmektedir.
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5.12. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmaz; “Arsa” nitelig§inde olup blinyesinde musterek/bolinmis kisimlar mevcut
degildir.
5.13. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile ilgili Agiklamalar
Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey Mahallesi 2144 Ada 4 Parseldir.
e Parsel 25.807,92 m? alanldir.
e Parseller lizerinde herhangi bir ruhsatl yapi bulunmamakta olup parsellerin bir kismi dogal bitki ortlisi
ile kapli bir kismi ise sundurma yapi ile beton zeminle kaplidir.
e Parselin yaklasik 176 metre 2457.Sokak’a cephesi bulunmaktadir.

e Parselin buyiik kisminda egim %0.1 ile %5 arasindadir. Grafigi asagida gosterilmistir.

‘ ’b ISTANBUL ILI, BAGCILAR ILGESI, MAHMUTBEY MAHALLESI //\
| | it PLANLAMA ALANINA ILISKIN ANALIZ CALISMALARI EGIM ANALIZI “N

PLANLAMA SINIRI
BAKI

LB
| EABE

e Alnmis olan yapi ruhsati eki olan mimari projeye gore parsel Uzerine insa edilecek olan tesis yol kotu
altinda 5, yol kotu Uizerinde 4 olmak tzere toplam 9 kattan olusacaktir.
Yapimi planlanan binanin projesine gore; 5.bodrum kat, 4.bodrum kat, 3.bodrum kat, 2.bodrum kat, 1.bodrum

kat, zemin kat, asma kat, 1.normal kat, 2. Normal kat ve 3. Normal kat olarak isimlendirilmistir. Projesine gore;
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5.bodrum kati 22.940,99 m?, 4.bodrum kati 22.940,99 m?, 3.bodrum kati 21.227,34 m>, 2. Bodrum kati
17.809,61 m?, 1. bodrum kati 13.904,29 m?, zemin kati, 13.091,38, asma kati 1.990,44 m?, 1. normal kat
13.603,26 m?, 2. normal kati 13.603,26 m?, 3. normal kat 12.453,19 m? ve ¢ati kati 12.453,19 m? dir.

e Yapiruhsatina gére, yapimi planlanan binanin toplam insaat alani 153.564,75 m>dir.

5.14. Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler
+ Tasinmaz; Avrupa Otoyolu’na yakin konumda yer almaktadir.
+ Bolgesi icerisinde ulagimi kolaydir.
+ Yakin gevrede hastane, AVM ve Universite gibi alanlar bulunmaktadir.
+ Toplu tagsima ile ulagsim oldukga kolaydir.
+ Terki bulunmamakta olup net parseldir.

Olumsuz Ozellikler

- Yiksek deger ihtiva ediyor olmalari nedeniyle kisitli alici kitlesine hitap etmektedir.
- Gayrimenkul piyasasinda son donemde ciddi belirsizlikler yasanmaktadir.
- Konut kredi faizlerinin ylikselmis olmasi, mevduat faizlerinin de ylkselmis olmasi, yatirimci kitleyi

gayrimenkul yatinmindan uzaklastirmaktadir.
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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 l¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin
tumu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;

(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklagimi ve (c) Maliyet Yaklasimi 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 6énemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
(a) degerleme konusu varlgin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig olmasi,
(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya
(c) onemli 6lgude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigl asagidaki ilave durumlarda,
pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir.
Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agiruiklandiriip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
(a) degerleme konusu varliga veya buna dnemli 6l¢lide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varlklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,
(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkliiklarinin, dolayisiyla da stibjektif duzeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,
(d) glincelislemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,

sinerji alicii, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler 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 kullanilmadigi
durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli

gorulmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali degerleme 6lgutleri).

6.1.2. Gelir Yaklagsimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donusturilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin buglinkli degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamUi agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozuyle degeri etkileyen cok onemli 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 yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, soz konusu kriterlerin kargilanamadigl asagidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiruklandintip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozliyle degeri etkileyen birgok
faktorden yalnizca biri olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,
(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glict bulunmayan
bir pay sahibi ge¢cmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz),
ve/veya
(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniliz baslamamasi, ancak baslamasinin planlanmis
olmasi.
Geliryaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirnma
iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarnin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk”

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

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligl elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen
tim yipranma paylarinin dusilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligl yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede
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 agirlk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigl asagidaki ilave
durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirliklandinlip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

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

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen slreye kadar

katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin, varlgin,
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tamamlandigindaki degerinden varligl tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun

dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansrtacaktir.

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 igermektedir:

(a) binalariningaati,

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

(c) daha 6nce 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 amacl milk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri standardinda tarif
edilen ¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amagli mulk degerlemesiile ilgili iki temel
yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazaryaklagimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagiminin bir karigimi olan kalinti yéntemidir
Bu yaklasim tamamlanmis “brit gelistirme degeri”’nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin gelistirme
amacl mulkiin kalinti degerine ulasabilmek igin diisiilmesine dayanir.

Kalinti Yontemi:

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

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

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

Degerlemesi yapilacak tasinmazin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya
ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Degerleme konusu tasinmazin ruhsat bilgileri ve musteriden alinan veriler degerlendirilerek galismalar
yapilmigtir. Rapora konu parselin tzerinde gelistirilmekte olan ticari Unitelerin buyuklukleri, kullanici profili
analiz edilmigtir. Arsa gelistirme yaklagiminin birim m? degerlerinin altyapi calismalarini olusturmak amaci ile
ticaret birim m? degerlerinin arastirilmasi yapilmistir. Ve birim m? degerlerinin takdirinde emsal karsilagtirma
yaklasimi yontemi kullanitmistir.

Rapora konu tasinmazin degerinin belirlenmesi igcin “Maliyet Yaklasimi” ile “Gelistirme Amacgl Miulk
Degerlemesi” kapsaminda “Kalinti Yontemi” kullanilmigtir. Belirtilen yaklasimlarda sonuca ulagsmak igin

)

dolayli olarak “Pazar Yaklasimi”’na da yer verilmistir.

7.1. Pazar Yaklagimi

Pazar Yaklagsiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmig ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek butin unsurlarla sentez olusturularak degerleme yapilmistir.
Bulunan emsaller, kullanim amaci, blylkligu, imar fonksiyonu, yapilasma kosullan gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmig, emlak pazarlama firmalari ile gorlsilmis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan da

bilgi edinilmistir.
7.1.1. Arsa Degeri Tespiti

Rapor konusu parselin deger tespit calismasinda bolgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde
edilen veriler asagida 6zetlenmistir.

e Emsal 1; B Demir insaat 0 (532) 286 77 66: Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede 2309 Ada 5

Parselde yer alan, konumda Emsal 2.00 ve Hmax Serbest yapilasma kosullarinda Merkezi is Alani imarli
oldugu belirtilen 14.197,35 m? kendi alani ve 2 parselden 1.098 m? alacagile toplam 15.295,35 m? alanli
oldugu belirtilen arsa icin 2.500.000.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 163.448.TL/m?)

o Emsal 2; Big Broker Gayrimenkul 0 (532) 295 99 35: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

Emsal 2.00 ve Hmax Serbest yapilasma kosullarinda Merkezi Is Alani imarli oldugu belirtilen 6.750 m?

alanli arsaicin 535.000.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 79.259.TL/m?)

e Emsal 3; Ekinox Final Gayrimenkul 0 (553) 936 55 34: Degerleme konusu tasinmazla aynibolgede 1718
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Ada 14 Parselde yer aldigi belirtilen, Emsal 2.00 yapilasma kosullarinda Tali is Merkezi imarli oldugu
belirtilen 1.892,85 m? alanli arsa icin 220.000.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 1 16.227.TL/m?)

e Emsal 4; Naml Gayrimenkul 0 (532) 528 19 80: Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer aldig

belirtilen, Emsal 2.00 ve Hmax 12.50 mt yapilasma kosullarinda Merkezi is Alani imarli oldugu belirtilen
2.114,80 m” alanli arsa icin 211.000.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 99.773.TL/m2)

o Emsal 5; Hans Miiller Gayrimenkul 0 (533) 421 09 70: Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede

2073 Ada 38 Parselde yer aldig belirtilen, Emsal 2.00 yapilasma kosullarinda Tali is Merkezi Alani imarli
oldugu belirtilen 555,29 m® alanli arsa icin 63.000.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:
113.454TL/m?)

¢ Emsal 6; Dilekoglu Gayrimenkul 0 (532) 448 11 18: Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede 2084

Ada 26 Parselde yer aldig belirtilen, Emsal 2.00 ve Hmax 12.50 mt yapilasma kosullarinda Merkezi is
Alaniimarli oldugu belirtilen 1.531,12 m?alanli arsa igin 165.000.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:
107.764TL/m?)

o Emsal 7; Dilekoglu Gayrimenkul 0 (532) 448 11 18: Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede 2089

Ada 7 Parselde yer aldigi belirtilen, Emsal 2.00 ve Hmax Serbest yapilasma kosullarinda Merkezi is Alani
imarli oldugu belirtilen 3.560,90 m? alanli arsa icin 285.000.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:
80.056.TL/m?)

e Emsal 8; Aslan Brokers Gayrimenkul 0 (532) 283 56 73: Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede

Basaksehir — Ikitelli OSB Mahallesi sinirlari igerisinde Emsal 2.00 yapilasma kosullarina sahip oldugu
belirtilen 5.211 m? alanl Sanayi Arsasi igin 430.000.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:
82.518TL/m?)

Bulunan arsa emsallerinin konumlarini gosterir emsal haritasi asagida verilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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

Arsanin degerinin dogru bir sekilde belirlenebilmesi amaciyla, ilgili bolgedeki satisa sunulmus benzer imar
durumuna sahip parseller titizlikle incelenmistir. Bu inceleme surecinde, emsal taginmazlarin piyasa
kosullarina gore fiyatlandirma analizleri yapilmis, bolgedeki talep ve arz durumu géz dntinde bulundurularak
degerleme calismalari gerceklestirilmistir.

Elde edilen 8 adet emsal verileri konumlari, imar Ozellikleri, topografik yapilari ve benzer ozelikleri
cercevesinde rapor konusu parselile kiyaslanmis ve parselin degerine ulagsmak icin bu kriterler dogrultusunda
dizeltmeler getirilmistir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak icin emsal tasinmazlarin satisa sunulun
birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri igin negatif (-) dlizeltme oranlari,
olumsuz ozellikleri icin pozitif (+) duzeltme oranlari uygulanmistir.

PAZAR DEGERI iGi YAPILAN CALISMALAR

Proje
ouzeime. | uzdgimi | SUTLRET | cpay | GosskaiDeter | CTRETT | mvik | o | Govve | el il | BiimDogon
(TL) (TL/m?) imar (TL/m?)
Diizeltmesi

Emsal 1 15.295,35 | 2.500.000.000,00 5,00% 2.375.000.000,00 155.275,95 1% -15% -10% 15% 138.195,60
Emsal 2 6.750,00 535.000.000,00 5,00% 508.250.000,00 75.296,30 -4% 35% 30% 15% 132.521,48
Emsal 3 1.892,85 220.000.000,00 5,00% 209.000.000,00 110.415,51 7% 15% 0% 15% 135.811,08
Emsal 4 2.114,80 211.000.000,00 5,00% 200.450.000,00 94.784,38 7% 25% 10% 15% 135.541,66
Emsal 5 555,29 63.000.000,00 5,00% 59.850.000,00 107.781,52 -9% 20% 5% 15% 141.193,79
Emsal 6 1.531,12 165.000.000,00 5,00% 156.750.000,00 102.376,04 7% 15% 10% 15% 136.160,13
Emsal 7 3.560,90 285.000.000,00 5,00% 270.750.000,00 76.034,15 -6% 30% 30% 15% 128.497,71
Emsal 8 5.218,00 430.000.000,00 5,00% 408.500.000,00 78.286,70 -5% 25% 35% 15% 133.087,39

Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~135.000,-

allnld

Elde edilen tiim bu veriler isiginda degerleme konusu taginmazin birim degeri 135.000-TL/m? takdir ve hesap
edilmistir.

. I I Yuvarlatilmig

Arsa Birim Degeri Degeri -

Ada/Parsel | v sicimii (m?) (TL/m?) (TL) D?rglj"
2144/4 25.807,92 135.000 3.484.069.200 3.484.070.000

TOPLAM DEGER (KDV HARIG)| 3.484.070.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Degerleme konusu taginmazin Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakugi Anonim Sirketi hissesine (1/4 hisse ~

6.451,98 m?) diisen degeri asagida belirtilmistir.

Bakirci
Gayrimenkul Yuvarlatilmi
Yatirim Ortakligi Birim Degeri Degeri Desgeri ¥
Ada/Parsel | Hissesine Diisen g
Arsa

Yiizolgiimii (m?) (TL/M?) (TL) (TL)
2144/4 6.451,98 135.000 871.017.300 871.020.00
TOPLAM DEGER (KDV HARIC)| 871.020.000

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

Degerlemesi yapilan parsel igin dizenlenmis ruhsat veya proje bulunmadigindan parsel Uzerine insa
edilebilecek proje imar kosullar Gzerinden yaklasik olarak hesaplanmistir.

Proje yatirim maliyetinin hesaplanmasinda ruhsat kullanim alanlari referans alinmasi diginda insaat birim m?
degerleri de goz onune alinmistir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig tarafindan yayimlanan 2025 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyeti
verilerinden faydalanilmistir. Yapi ruhsatinda belirtilen yapi grubu 5A olup, yapilmasi planlanan projenin
tarafimiza ibraz edilen 30259 yevmiye numarali Kat Karsiligi insaat S6zlesmesi kapsaminda shell & core teslim
edilecegi dikkate alinmistir. Bu dogrultuda, yapi sinifi belirlenirken shell & core teslim kosullari esas alinmis ve
yap! yaklasik maliyet hesaplamalarinda yapi sinifi 4B olarak degerlendirilmistir.

Farkli resmi kurumlar tarafindan agiklanan g¢esitli yapi birim maliyetleri bulunmakla birlikte, s6z konusu
maliyetler genel ve yaklasik degerler olup, yapilacak insaatlara iliskin ortalama kabuller U(zerinden
belirlenmektedir. Bu birim maliyetlerin esas alinmasi halinde, farkli bolgelerde, farkli niteliklere sahip ancak
ayniyapi sinifinda yer alan iki yapinin bina maliyetlerinin ayni ¢ikabildigi goriilmektedir. Oysa ingaatin yapilacagi
bolge, kat yiiksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum kat bulunup bulunmamasi gibi birgok degisken bina
maliyetlerini dnemli dl¢lde etkilemektedir.

Buna ek olarak, ingaat maliyetlerinin blylk 6l¢tide doéviz kuruna endeksli olmasi ve doviz kurlarinda yasanan
ani dalgalanmalar nedeniyle, piyasa kosullarinin resmi kurumlarca belirli donemlerde aciklanan yapi birim
maliyetlerinden farklilastigl goriilmektedir. Tum bu hususlar ile birlikte, yapilmasi planlanan projenin shell &
core teslim edilecegi dikkate alindiginda, degerleme galismasinda Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi

Bakanlginin 2025 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyeti verilerinden yararlanilmasinin uygun olacagi ongorulmustur.
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Parsel uzerinde gelistirilecek projede zemin alti katlarin (otopark alanlari ve diger ortak alan niteligindeki
birimler) birim m? degerinin 17.500 TL/m? oldugu ve ticaret alanlarinin 25.000 TL/m? olacag tahmin ve takdir
edilmistir.

Altyapi maliyetinin Toplam Bina Maliyetinin %12’si oraninda olacagi 6ngorilmustar.

Diger maliyet giderleri altinda Mihendislik ve Mimarlik ucretinin toplam bina maliyetinin %3’l oraninda
olacagl, Proje Satig/Pazarlama ve Yonetim Giderleri Ucretinin toplam bina maliyetinin %2,5’u oraninda
olacag), Yatinmci Sabit Giderinin toplam bina maliyetinin %2’si oraninda olacag, Yasal izinler ve Danismanlik
Ucretinin toplam bina maliyetinin %2’si oraninda olacagi kabul edilmistir.

Yapilan tum varsayimlar ve genel kabuller dogrultusunda, degerlemeye konu parseller icin 6ngorilen maliyet
kabulleri, onayli ruhsatlarda belirtilen toplam insaat alanlarina dayali olarak asagidaki tablolarda yer alan

hesap detaylari ile sunulmustur.

2144 ADA 4 PARSEL MALIYET HESAPLARI

Miktar Birim Maliyet Toplam Maliyet

m’ TL/m? TL

Ticari Yapi Alanlan 111.960,04 25.000,00| 2.799.001.000

Ortak Alanlar 41.604,71 17.500,00 728.082.425
Toplam insaat Alanlari 153.564,75

TOPLAM BiNA MALIYETI,TL 3.527.083.425

TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER,TL 3.950.333.436

Miih. & Mim. Ucretleri 3,0% 118.510.003
Proje Satis/Pazarlama ve Yonetim Giderleri 2,5% 98.758.336
Gelistirici Genel Giderleri 2,0% 79.006.669
Yasal izinler & Danismanlik 2,0% 79.006.669

TOPLAM GELISTIRME MALIYET, TL 4.325.615.000
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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) 3.484.070.000,00

PROJENIN TOPLAM iNSAAT MALIYETI (TL) 4.325.615.000,00

(*) Musteri tarafindan tarafimiza ibraz edilen takyidat belgesi Uzerinde, 29.12.2023 tarih ve 52.376 yevmiye numarasi ile “%45
hissesinde kat karsiligi ingaat hakki vardir (Bakirci Mersoy Proje Adi Ortakligi lehine)” serhi bulundugu gorilmistur. Ayrica, tarafimiza
ibraz edilen 30.259 yevmiye numarali Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi mevcuttur. Anilan sézlesme kapsaminda, insaat maliyetlerinin
%50’sinin Bakirci Turizm Yatinm A.$. (Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklgi A.S.) tarafindan karsilanacag acikga belirtilmistir.

Proje icin gerekli ruhsatlar ve projeler onaylanmis olup, ilgili resmi kurum ve kuruluslardan gerekli izinler
alinmistir. Bu asamaya kadar gelistirilen projeye iliskin mimarlik ve muihendislik hizmetleri, yasal izin suregleri,
danismanlik hizmetleri ve benzeri giderlere katlanilmistir.

Ayrica sirket tarafindan ibraz edilen muhasebe kayitlarinin incelenmesi neticesinde, 6zkaynak yapisiigerisinde
finansman yukunun (kredi vb.) yaklasik %1 seviyesinde oldugu anlasilmistir. S6z konusu husus ile proje
gelistirme surecinde katlanilan genel yonetim, koordinasyon ve organizasyon giderleri birlikte
degerlendirilerek, maliyet yaklasimi kapsaminda gelistirici genel giderleri hesaplamalara dahil edilmistir.
Mevcut durum degeri hesaplanirken, sahada yapilan tespitler ile musteri tarafindan ibraz edilen bilgi ve
belgeler dogrultusunda hazirlanan ve rapor ekinde sunulan insaat seviye tablosu esas alinmig, degerleme

tarihi itibariyla projenin gerceklesme seviyesinin %5 oldugu kabul edilerek hesaplamalarda kullanilimistir.

PROJENIN ARSA DEGERI + MEVCUT INSAAT SEVIYESINE iLiSKiN MALIYET

Arsa Degeri (TL) 3.484.070.000,00

Projenin Gergeklesen insaat Maliyeti (TL) (Toplam insaat
Maliyetix0,05)

Arsa Degeri + Gergeklesmis insaat Maliyeti Degeri (TL) 3.700.350.750,00

216.280.750,00

PROJENIN, BAKIRCI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’NiN HISSESINE DUSEN DEGERI;

Soézlesmelerde belirtildigi lizere, proje maliyetlerinin %50 si Bakirci Turizm Yatinm Ticaret

A.S.'ye ait oldugundan, projenin mevcut durumdaki ingsaat maliyetinin yarisi hesaba katilmistir.
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Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. nin Hlssesm? D'usen 871.020.000,00
Arsa Degeri (TL)
Projenin Gergeklesen insaat Maliyeti (TL) (Toplam insaat
Maliyetix0,50x0,05) LR LY
TOPLAM (TL) 979.160.375,00

7.3. Gelir Yaklasimi ile Degeri Tespiti
Gelistirme amacli mulk degerlemesi kapsaminda gelir yaklagimi ve kalinti yontemi kullanilarak rapor konusu
tasinmazin degerine ulasilmaya galisilmistir.
Bu yontemde, gelistirilmesi planlanan projenin tamamlanmasi igin gereken tium maliyetler ve gelirlerin proje
ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir. Projeden elde
edilecek toplam gelirlerin bugtinkii degeri hesaplanmis ve bu degerin projenin degerini yansitacagl kabul

edilmistir.

7.3.1 Arsa Uzerinde Gelistirilecek Olan Projenin Degerlendirilmesi

Rapora konu tasinmazin, mevcut imar durumu cergevesinde optimum kullanim varsayimi ile
degerlendirilmesi dogrultusunda, asagida yer alan proje gelistirme analizleri ve hesaplamalari yapilmistir. S6z
konusu proje icin, gelir yaklasimi yontemiyle degerleme ¢alismasi, bilgi amacli olarak gerceklestirilmistir.
Musteri ile yapilan gorismelerde tarafimiza proje hesaplari gonderilmis olup ilgili belediyede yapilan
incelemede taslak proje icin projeye gore imar durumunun ve yapi ruhsatinin olmadigl tespit edilmistir.
Projenin ticari nitelikli taginmazlardan olusacagl tespit edilmistir. Proje gelistirme yaklasiminda bu

hesaplamalar dikkate alinmis olup proje gelistirme kabulleri asagidaki gibidir.

ALAN HESABI
EMSAL DIS| ALANLAR(MINHA)
%30 HARICI %30 DAHILI TOPLAM MiNHA

BRUT INSAAT ALANI

CATI 12453,19 12453,19 0,00 12453,19 0

3. NORMAL KAT 12453,19 83,79 3606,77 3690,56 8762,63

2. NORMAL KAT 13603,26 1190,44 3628,03 4818,47 8784,79

1. NORMAL KAT 13603,26 83,79 3512,90 3596,69 10006,57

ASMA KAT 1990,44 27,81 0,00 2781 1962,63

ZEMIN KAT 13091,38 83,79 280146 2885,25 10208,13

1. BODRUM KAT 13904,29 13904,29 0,00 13904,29 0,00

2. BODRUM KAT 17809,61 15939,61 0,00 15939,61 1870,00

3. BODRUM KAT 21227,34 19764,71 0,00 19764,71 1462,63

4. BODRUM KAT 22940,99 21868,13 0,00 21868,13 1072,86

5. BODRUM KAT 22940,99 21905,37 0,00 21905,37 1035,62

TOPLAM 166017,94 107304,92 13549,16 120854,08 45163,86
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Proje Toplam insa Alani: 166.017,94 m” ve Proje Toplam Pazarlanabilir Alan1 137.000,00 m? (kabul)

olarak hesap edilmistir.

Musgteri tarafindan temin edilen proje bilgilerine gore, cok fonksiyonlu, karma bir ticari proje planlanmaktadir.
So6z konusu projenin, diikkanlar ve ofis alanlarini icerecek sekilde tasarlandigl ongorilmektedir. Projeye iliskin

hazirlanmig gérsel materyaller ise rapor ekinde sunulmustur.

7.3.2 Ticari Nitelikli Gayrimenkul Pazar Arastirmasi

Degerleme konusu tasinmazin bolgesinde yapilan arastirmalarda ticari nitelikli satiik asagidaki emsallere
ulasilmistir.

e Emsal 1; Pusula Gayrimenkul Basaksehir 0 (533) 713 13 33: Degerleme konusu tasinmaza yakin

konumda isto¢ Tema Plaza’da 11.katta yer aldig belirtilen, 213 m? alanli olarak pazarlanan reel alaninin
180 m” civarinda oldugu tahmin edilen igi yapili ofis icin 25.000.000.TL talep edilmektedir.
e Emsal 2; Coldwell Banker Real Gayrimenkul 0 (533) 713 13 33: Degerleme konusu tasinmaza yakin

konumda Oksiizoglu Plaza’da 5.katta yer aldigi belirtilen, 820 m? alanli olarak pazarlanan reel alaninin
700 m? civarinda oldugu tahmin edilen ici yapili ofis icin 107.000.000.TL talep edilmektedir.
e Emsal 3; Sahibinden 0 (532) 294 87 08: Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Bagkule Plaza’da

15. katta yer aldigi belirtilen, 250 m? alanli olarak pazarlanan reel alaninin 220 m? civarinda oldugu tahmin
edilen ici yapili ofis igcin 30.000.000.TL talep edilmektedir.

e Emsal 4; Turyap Basaksehir Avrupa Konutlari 0 (532) 605 08 30: Degerleme konusu taginmaza yakin

konumda Baskule Plaza’da 2. katta yer aldigi belirtilen, 318 m? alanli olarak pazarlanan reel alaninin 250
m? civarinda oldugu tahmin edilen igi yapili ofis i¢in 27.500.000.TL talep edilmektedir.

o Emsal 5; Acarkent Remax 7 Tepe 0 (542) 335 57 34: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

Oksiizoglu Plaza'da 5.katta yer aldig belirtilen, 265 m? alanli olarak pazarlanan reel alaninin 220 m?

civarinda oldugu tahmin edilen ici yapili ofis i¢in 32.000.000.TL talep edilmektedir.
e Emsal 6; Turyap Basaksehir Avrupa Konutlari 0 (532) 605 08 30: Degerleme konusu taginmaza yakin

konumda Auto Gross Projesinde ara katta yer aldigi belirtilen, 544 m? alanli olarak pazarlanan reel alaninin

470 m? civarinda oldugu tahmin edilen ici yapili ofis icin 52.000.000.TL talep edilmektedir.
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Ticari Gayrimenkuller Emsal Haritasi

Rapora konu parsel Uzerinde gelistirilecek olan alanlarinin ortalama satis birim degeri belirlenmeye calisilmis
olup, bolgedeki benzer nitelikteki ticari nitelikli tagsinmazlardan 6rnekler sunulmustur.

Gelistirilecek olan projenin ticari tinite ortalama birim degerine ulasmak igin satisa sunulan tasinmazlarin
ortalama birim degerlerine konu projeye oranla olumlu 6zellikleri igin negatif (-) dlizeltme oranlari, olumsuz

Ozellikleri icin pozitif (+) dlizeltme oranlari uygulanmistir.

Beyan Gergekgi Reklam | . ottitmi
" y Gergekei | Satisa Sunulan Gergekei ,9, ¢ Ticari Tamamlanma | Kabiliyetine o s
Diizeltme | Edilen . . Pazarlik .. Birim Konum Birim

Alani Degeri Degeri o Kullanim . . Durumu ve Yasina -

Tablosu Alanm 2 Payi Degeri . . | Diizeltmesi . . " Degeri

2 (m°) (TL) (TL) 2 Diizeltmesi Diizeltmesi Gore 2

(m®) (TL/mM®) " (TL/m®)

Diizeltme

Emsal 1 213,00 180,00 25.000.000,00 5,00% | 23.750.000,00 | 131.944,44 15% 0% -17% 10% 142.500,00
Emsal 2 820,00 | 700,00 107.000.000,00 | 10,00% | 96.300.000,00 | 137.571,43 15% 0% -17% 10% 148.577,14
Emsal 3 250,00 | 220,00 30.000.000,00 10,00% | 27.000.000,00 | 122.727,27 15% 10% -17% 12% 147.272,73
Emsal 4 318,00 | 250,00 27.500.000,00 5,00% | 26.125.000,00 | 104.500,00 15% 10% -17% 25% 138.985,00
Emsal 5 265,00 | 220,00 32.000.000,00 5,00% | 30.400.000,00 | 138.181,82 15% 0% -17% 8% 146.472,73
Emsal 6 544,00 | 470,00 52.000.000,00 5,00% | 49.400.000,00 | 105.106,38 15% 10% 0% 12% 143.995,74
Ortalama Birim Degeri (TL/m®) | ~145.000,-

Bolgede yapilan arastirmalar sonucunda, insaati planlanan ticari binanin 6zellikleri dikkate alindiginda,
ortalama dukkan/buro/ofis fiyatlarinin 145.000,-TL/m? seviyesinde olmasi beklenmektedir.

Ticaret Birimlerinin Degerlendirilmesi ve Satis Senaryosu

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti igin proje gelistirme yontemi kullanilmis olup gelistirmede
kullanilan varsayimlar asagida belirtilmistir.

v' Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

v' Fiyati artiginin konutlarda ve ticari miilklerde 2. ve 3. Yillarda %40 ve 4. yil %35 olacag varsayilmigtir.
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Calismalara KDV ve vergi dahil edilmemistir.

Projedeki insaatin 2028 yili sonunda tamamlanacag varsayilmistir. ilk yil %35 ve ikinci yil %45 oraninda

son yilise %20 oraninda tamamlanacagi varsayilmigtir.

2026

2027

2028

insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani

35%

45%

20%

Proje kapsamindaki bagimsiz boliimlerin yillar icerisindeki satis dagiim oranlari asagidaki gibidir.

2026

2027

2028

2029

Satislarin Yillara Dagilim Orani (Ticari)

20%

25%

35%

20%

v" Indirgeme oraninin belirlenmesinde, gayrimenkul gelistirme projelerinin tasidigi risklerin ve yatinmci
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 6zgl riskleri yansitan risk
priminin toplami olarak hesaplanmistir. Boylelikle projeye iliskin hukuki, teknik, ekonomik ve sektorel
risklerin nakit akimlari Gzerindeki etkisi indirgeme oranina yansititmistir.

v’ Risksiz getiri oraninin belirlenmesinde, Turkiye 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 Donemi : 6 Ay ve Hesaplanan Risksiz
Getiri Orani : %19,96)

v" Risk primi belirlenirken; lilke ve makroekonomik riskler, bolgesel riskler, proje gelistirme riskleri ile
operasyonel ve yonetimsel riskler birlikte degerlendirilmistir. Ayrica gayrimenkul yatinmlarinin finansal
varliklara kiyasla daha disuk likiditeye sahip olmasi, yatirimin nakde donts suresine iliskin belirsizlikler
ve bu surecte olusabilecek firsat maliyetleri de dikkate alinmistir. Risk Primi : %10,04

v" Bununla birlikte degerleme konusu projenin mevcut gelisim seviyesi, kat karsiligl ingaat sdzlesmelerinin
imzalanmig olmasi, yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi, ingaatin tamamlanamama riski, ingaat
maliyetlerinde meydana gelebilecek artiglar, satis hizinda ve satis degerlerinde olusabilecek sapmalar,
piyasa talebinde meydana gelebilecek degisimler ile genel ekonomik kosullarin proje uzerindeki olasi

etkileri degerlendirilerek risk primi %10,04 olarak kabul edilmistir.
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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 kullanilmistir.

v Nakit akisinda toplam satig hasilatinin belirlenmesinde emsal karsilastirma yontemiile ticaret alanlarinin

ortalama birim m?fiyati 145.000,-TL/m? olarak alinmistir.

v" Maliyetlerin belirlenmesinde ise raporumuz 7.2. bolimiinde maliyet yaklagiminda gosterilmis olan

toplam yapi maliyeti g6z 6nliinde bulundurulmustur.
v' Indirgenmis nakit akim tablolar sayfa 45-46 da belirtilmistir.

Musteri tarafindan tarafimiza ibraz edilen takyidat belgesi tizerinde 29.12.2023 tarih 52376 yevmiye numarasi
ile “%45 hissesinde kat karsiligl insaat hakki vardir. (Bakirci Mersoy Proje Adi Ortaklg Lehine)” serhi
bulunmaktadir. Ayrica tarafimiza ibraz edilen 30259 yevmiye numarali Kat Karsiigl insaat Sézlesmesi
bulunmaktadir. Sozlesme taraflari; Arsa Sahibi “Bakirci Turizm Yatinm Ticaret Anonim Sirketi, Azad Auto
Otomotiv Akaryakit insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi ve Mersoy Tarim insaat Madencilik Nakliyat
Kuyumculuk Sanayi Ticaret Limited Sirketi” (*) ve Proje Gelistirici “Bakirci Mersoy Proje Adi Ortaklig1” olarak
belirtilmistir.

Sozlesmenin Konusu: Tasinmaz Uzerinde yapilacak insaata iliskin mimari ve teknik projelerin hazirlanmasi,
ilgili Belediye ve idarelerden onaylarinin alinmasi ve her tirli teknik alt yapisi, cevre diizenlemesi ve peyzajiile
iskaninin alinmasi, 634 sayili Kanun’a uygun olarak bagimsiz béliimlerin olusturulmasi ve taraflar arasinda
paylasilmasina iliskin esas ve usullerin belirlenmesidir.

insaat Yapim Sekli ve Siiresi: Yapilacak insaat “Shell teslimi usulii” ile yapilacaktir. Yapi ruhsatinin verilmesini
takip eden 30 ay icerisinde ingaat bitirilip iskana hazir bir sekilde s6zlesme ve eklerine uygun olarak Arsa
Sahiplerine teslim edilecektir. Proje Gelistirici bu slireden sonra 6 ay i¢in insaatin iskanini da alarak Arsa
Sahiplerine teslim edecektir.

Paylasim Esas ve Usulleri: Onayli ingaat projesine gore yapilacak toplam yapi insaat alaninin %55’i Arsa
Sahiplerine %45’i de Proje Gelistiriciye ait olacaktir ve mulkiyet devredilecektir.

Arsa Sahibinin Arsayl Baskasina Devri; Arsa Sahipleri is bu s6zlesmeden dogan hak alacak ve borglarini Proje
Gelistirici’nin yazili muvakafati olmadan devir ve temlik edemez. Arsa Sahipleri s6zlesmeye konu arsayi Proje
Gelistirici’nin yazill muvakafati olmadan devir ve temlik edemez. Proje Gelistirici is bu sozlesmeden dogan hak
alacak ve borglarini Arsa Sahiplerinin yazili muvakafati olmadan devir ve temlik edemez.

(*) Sézlesme imzalanma asamasinda arsa sahipleri “Bakirci Turizm Yatinm Ticaret Anonim Sirketi, Azad Auto
Otomotiv Akaryakit Insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi ve Mersoy Tarim insaat Madencilik Nakliyat
Kuyumculuk Sanayi Ticaret Limited Sirketi” olup glincelde arsa sahipleri satislar sonucunda “Bakirci Turizm

Yatinm Ticaret Anonim Sirketi, Azad Auto Otomotiv Akaryakit insaat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi, Mersoy
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Tanim Insaat Madencilik Nakliyat Kuyumculuk Sanayi Ticaret Limited Sirketi, Akay Plastik ve Tekstil Sanayi
Ticaret Limited Sirketi, Serdar Ertemel ve Girses Oto Alm Satim Ticaret Anonim Sirketi” olarak
giincellenmistir. Fakat tapu kayitlarinda Mersoy Tarim insaat Madencilik Nakliyat Kuyumculuk Sanayi Ticaret
Limited Sirketi ve Akay Plastik ve Tekstil Sanayi Ticaret Limited Sirketi hisseleri; Necmettin Karaaslan
(25807/2580792) (02.06.2025 — 22516), Atasoylu Kumas insaat Medikal Gida ithalat ihracat Sanayi ve
Ticaret Limited Sirketi (3226/322599) (02.06.2025 — 22516), Erdel Otomotiv Gayrimenkul Kiralama Sanayi ve
Ticaret Limited Sirketi (1613/322599) (02.06.2025 - 22516), Ovat Motorlu Araglar Pazarlama Sanayi ve
Ticaret Limited Sirketi (1613/322599) (02.06.2025 - 22516), Mld Gold Dis Ticaret Limited Sirketi
(6452/322599) (02.06.2025 - 22516), Hak Global Hirdavat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi
(25807/5161584) (08.07.2025 - 27830), Selahattin Ece (25807/10323168) (08.07.2025 - 27830),
Abdulhakim Ece (25807/10323168) (08.07.2025 - 27830), Mehmet Ata Kaya (25807/2580792) (08.07.2025
— 27830), Akay Plastik ve Tekstil Sanayi Ticaret Limited Sirketi (903233/12903960) (23.07.2025 - 30325),
Ferit Cecen (215183/86026400) (29.08.2025 - 36958), Enver Deli (215183/86026400) (29.08.2025 -
36958) ve Serkan Ovat (215183/43013200) (29.08.2025 — 36958) satis islemi ile el degistirmistir.

ARSA SAHIBI ACISINDAN PROJENIN GELISTIRME SONUCUNDAKI DEGERI

INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)-2144 ADA 4 PARSEL

YATIRIM SURECI 30
TOPLAM _SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 120.000,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 120.000,00
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 153.564,75
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 28.168
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 4.325.615.000
2026 2027 2028 2029 TOPLAM
NAKIT GIRISLERI
Satiglanin Yillara Dagilim Orani (Ticari) 20,00% 25,00% 35,00% 20,00%| 100,00%)
Satilan Briit Alan 24.000 n? 30.000 n? 42.000 n? 24.000 | 120.000,00

Ortalama Birim Satis Fiyat

145.000 TL/m?

203.000 TL/m?

284.200 TL/n?

383.670 TL/n?

Yillik Artis Orani

40%

40%

35%)

Satis Geliri (Ticari)

3.480.000.000 TL

6.090.000.000 TL

11.936.400.000 TL|

9.208.080.000 TL|

30.714.480.000

3.480.000.000 TL 6.090.000.000 TL  11.936.400.000 TL

9.208.080.000 TL
14.937.523.196 TL

6.721.885.438 TL

8.215.637.758 TL

2.053.909.439 TL

GELIRLER ( Toplam )

GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGERI

Bakirci Mersoy Proje Adi Ortakligi Payi Gelirlerin Net Bugiinkii Degeri (%45)

Arsa Sahibi Payi Net Bugiinkii Deger (%55)

Malik Sifatiyla Arsa Sahibi Payina Diisen Net Bugiinkii Degerin Bakirci Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.'ne Diisen Payi (1/4)
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PROJE GELISIMI NETICESINDE BAKIRCI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. iGCIN
HESAPLANAN TAHMINi KAR

INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)-2144 ADA 4 PARSEL

YATIRIM SURECI 30
TOPLAM _SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 120.000,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 120.000,00
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 153.564,75
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 28.168
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 4.325.615.000
2026 2027 2028 2029 TOPLAM
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Ticari) 20,00% 25,00% 35,00% 20,00%| 100,00%)
Satilan Briit Alan 24.000 nm? 30.000 m? 42.000 n? 24.000 nv| 120.000,00
Ortalama Birim Satis Fiyati 145.000 TL/m? 203.000 TL/m? 284.200 TL/m? 383.670 TL/m?
Yillik Artig Orani 40% 40% 35%
Satis Geliri (Ticari) 3.480.000.000 TL 6.090.000.000 TL 11.936.400.000 TL 9.208.080.000 TL| 30.714.480.000

GELIRLER ( Toplam )

GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGERI
Bakirci Mersoy Proje Adi Ortakligi Payi
Arsa Sahibi Payi

NAKIT CIKISLARI

3.480.000.000 TL

1.566.000.000 TL

1.914.000.000 TL

6.090.000.000 TL

2.740.500.000 TL

3.349.500.000 TL

11.936.400.000 TL

5.371.380.000 TL

6.565.020.000 TL

9.208.080.000 TL 30.714.480.000

4.143.636.000 TL

5.064.444.000 TL

14.937.523.196 TL

13.821.516.000 TL

16.892.964.000 TL

in§aat Maliyetinin_Yillara Dagilim Orani 35,00% 45,00% 20,00% 100%)
Ingaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla) 4.325.615.000,00 TL. 1.513.965.250 TL 1.946.526.750 TL 865.123.000 TL 4.325.615.000
insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 1.513.965.250 TL 2.530.484.775 TL 1.462.057.870 TL 5.506.507.895'

GIDERLER (

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows)

1.966.034.750 TL

3.559.515.225 TL

10.474.342.130 TL

9.208.080.000 TL,

25.207.972.105'

Kiimiilatif Nakit Akisi

1.966.034.750 TL

5.525.549.975 TL

15.999.892.105 TL

25.207.972.105 TL

Net Bugiinkii Deger
(NPV)

Risksiz Getiri Orani (%)

20,00%

Risk Primi (%)
iNDIRGEME ORANI (Discount Rate)

Net Bugiinkii Deger (NPV)

BAKIRCI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. ADi ORTAKLIK SOZLESMESINDEN PAYINADUSEN KAR PAYI (%50)

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.

10,00%
30,00%

$11.610.127.042

$13.932.152.451

Mecidiyekoy Mahallesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4 K:1 Sisli / iSTANBUL
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BOLUM 8 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. FarkliDegerleme Yontemleriile Ulasilan Degerler ve Bu Amacla izlenen Metotlarin
Aciklanmasi

Rapora konu tasinmazin degerinin belirlenmesi icin “Maliyet Yaklasimi” ile “Gelistirme Amacgl Mulk
Degerlemesi” kapsaminda “Kalinti Yontemi” kullanilmistir. Belirtilen yaklasimlarda sonuca ulagsmak igin

)

dolayli olarak “Pazar Yaklasimi”’na da yer verilmistir.

"Pazar Yaklasimi Yontemi" kullanilarak rapora konu arsaya 3.484.070.000,-TL ve parselin Bakirci
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi hissesine disen kismina 871.020.000,-TL kiymet takdir
olunmustur.

Maliyet Yaklasimi Yontemi kapsaminda; projenin arsa degeri ile mevcut insaat seviyesine iliskin maliyet degeri
toplami 3.700.350.750,-TL ve Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi hissesine diisen kisminin
mevcut durum degeri ise 979.160.375,-TL kiymet takdir olunmustur.

Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.’nin Kat Karsiig insaat Sézlesmesi’nden kaynaklanan haklarinin
31.12.2025 tarihli pazar degerini tespit edebilmek i¢in en dogru yontem, bu sézlesme kapsaminda Bakirci
Gayrimenkul Yatinm Ortaklgi A.S.’nin elde edecegi gelir ve giderlerin tahmin edilerek ortaya ¢ikan net nakit
akisinin buglinkl degerini hesaplamaktir. Bu hesaplama ise gelir indirgeme yaklasimi bélimiinde yapilmistir.
Bu kapsamda deger takdirinde "gelir indirgeme yontemiyle" hesaplanan degerin takdir edilmesinin uygun
olacagl kanaatine varilmistir. Asagidaki tabloda Maliyet ve Gelir indirgeme Yaklasimi ile ulasilan ydntemle

ulasilan sonuglara yer verilmistir.

MALIYET GELIR iINDIRGEME
DEGER TANIMI YAKLASIMI YAKLASIMI

BAKIRCI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'NiN
PAYINA DUSEN NiHAi DEGER TAKDIRi (TL) 3.033.827.500,00 | 3.751.154.082,00 (*)

(*) Indirgenmis Nakit Akimlari (INA) yéntemi kapsaminda yapilan hesaplamalarda, proje gelistirme siireci sonunda olusmasi
ongorulen toplam gelir ve giderler esas alinmistir. Bu dogrultuda, proje kapsaminda elde edilecek nakit akimlari indirgenerek net

bugtinkii degerler hesaplanmistir.

Maliyet yaklasimi kapsaminda ulasilan deger, agirlkli olarak arsa degeri ile degerleme tarihi itibariyla
gerceklesmis proje gelistirme maliyetleri ve projenin tamamlanmasiigin 6ngorilen maliyetleri yansitmaktadir.
Bununla birlikte degerleme konusu tasinmaz igin kat karsiligi insaat sozlesmelerinin imzalanmis olmasi, yapi
ruhsatlarinin alinmis olmasi ve proje gelistirme sulrecine iligkin teknik ve hukuki ¢calismalarin kismen
tamamlanmis olmasi nedeniyle tasinmazin ekonomik durumu yalnizca arsa degeri ve gelistirme maliyetlerinin

toplamindan ibaret degildir.
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Yukarida agiklanan hususlar dogrultusunda, maliyet yaklagimiile ulasilan sonucun taginmazin mevcut hukuki,
teknik ve ekonomik durumundan kaynaklanan proje gelistirme degerini tam olarak yansitmadig
degerlendirilmistir. Buna karsin indirgenmis Nakit Akimi Analizi sonucunun, yapi ruhsati alinmis, kat karsilig
ingaat sozlesmeleri akdedilmis ve gelistirme surecine iliskin gerekli yasal izinleri temin edilmis projeye iligkin
ekonomik potansiyeli daha saglikli sekilde yansittigi kanaatine varilmistir.

Bu nedenle nihai deger takdirinde indirgenmis Nakit Akimi Analizi sonucundan yararlanilmis ve deger takdiri
bu analiz sonucuna gore yapilmigtir.

Yapilan hesaplamalar sonucunda, Bakirci Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin malik sifatiyla arsa sahibi
payina diisen deger 2.053.909.439,-TL olarak belirlenmistir. Bu tutar, proje kapsaminda arsa sahibi sifatiyla
elde edilecek geliri ifade etmektedir.

Buna ek olarak, taraflar arasinda akdedilen kat karsilig insaat sozlesmesi uyarinca, proje gelistirme slreci
sonunda olusacak toplam gelir ve giderler dikkate alinarak, Bakirci Mersoy Proje Adi Ortakligi’ndan Bakirci
Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S’ne isabet edecek %50 payin degeri 1.697.244.642,-TL olarak

hesaplanmistir.

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

Raporumuz igeriginde; “5.5 ve “5.6.” basliklari altinda belirtildigi tizere ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve
incelemeler neticesinde, rapora konu parsel uUzerinde gelistirilmekte olan proje i¢in ruhsat ve projeleri
onaylanmis insaat baslamistir. insaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat miilkiyeti

kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagi ongorulmektedir.

8.3. Gayrimenkuller, Uzerindeki Takyidatlar Hakkinda Gériis ve Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Raporumuz iceriginde; “5.2.1” basligl altinda belirtildigi lzere tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan
incelemelere gore; uzerinde degerini dogrudan ve 6nemli olgclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat

bulunmamaktadir. Taginmazlarin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir kisitlayiciliga rastlanmamistir.

8.4. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aumindan itibaren 5 Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Tasinmaz bu kapsam disindadir.

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

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

Rapora konu tasinmaz, istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey mahallesi, 2144 Ada 4 Parseldir.
Gayrimenkuluin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde "Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel
karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklk portfoytinde bulunan gayrimenkuller lzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi miimkindur. (Degisik ikinci cimle: RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tuzel kisilikleri lehine temin
edilecek finansman icin portfoydeki varliklar tGzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portfoydeki varliklarin Gizerinde bu amaclar disinda highir suretle Gcuncu kisiler lehine ipotek, rehin ve diger
sinirl ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur." denilmektedir.

Musteri tarafindan tarafimiza ibraz edilen takyidat belgesi Gizerinde 29.12.2023 tarih 52376 yevmiye numarasi
ile “%45 hissesinde kat karsiligl insaat hakki vardir. (Bakirci Mersoy Proje Adi Ortaklgi Lehine)” serhi
bulunmaktadir. Ayrica tarafimiza ibraz edilen 30259 yevmiye numarali Kat Karsiigl insaat Sozlesmesi
bulunmaktadir. Sozlesmeleri tebligde yapilan tanima uygunluk arz etmektedir.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden
Gayrimenkul Yatinm Ortaklgi portfoyiinde “Gayrimenkul Projesi” basligl altinda bulunmasinda herhangi bir

engel bulunmadig| kanaatine varilmistir.
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BOLUM 9 SONUGC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bakirci GYO A.S.nin talebi (izerine, SPK mevzuati ve sézlesme geregi istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey
mahallesi, 2144 Ada 4 Parsel Uzerinde ruhsatlandirilmis projenin 31.12.2025 tarihi itibariyla mevcut durum
degeri ile Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklgi A.S.nin hissesine diigsen kisminin mevcut durum degerinin
tespit edilmesi amaciyla hazirlanmistir. Ayrica, s6z konusu projenin nihai degeri ile Bakirci Gayrimenkul
Yatinnm Ortakligi A.S.’nin hissesine diisen kisminin nihai degeri takdir edilmistir.

Bu rapor; konu gayrimenkullerin 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, gayrimenkultin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapilacak projenin ve i¢
mekanlarin ozellikleri, kullanim amaci ve insaat kalitesi, ¢evresinin tesekkul tarzi ile sehir merkezi ve
bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre
ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup
bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yukseltici ve kiymet dlsuriici mispet menfi tim
faktorler g6z 6nuinde bulundurularak yapilmistir. Bu hususlari dogrultusunda, degerleme uzmaninin hazirlamig
oldugu ve raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlarin gegerliligine katiliyor, gayrimenkuliin 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, muisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayl bilgi ve belgelerin usulline uygun ve
dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugline kadar yapmis oldugumuz
degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden 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. Sonug¢ olarak 31.12.2025 tarihi itibariyle 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

11.610.127.042,-TL

13.932.152.451,-TL

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

KDV HARIC

KDV DAHiIL

3.751.154.082,-TL

4.501.384.898,-TL

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

e KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigtir.

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

o Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

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

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

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara SURMEN
(SPK Lisans No: 401437)

Onur Oktem YILDIRIM
(SPK Lisans No: 404901)

Hiiseyin CINAR
(SPK Lisans N0:400615)

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 10 UYGUNLUK BEYANI VE KABULLER

UYGUNLUK BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann bildigimiz ve agikladigimiz 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 (icretimizin raporun herhangi bir béltiimine bagl olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

YV V V V V

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan mlilkiin yeri ve tiri konusunda daha

onceden deneyimli oldugumuzu;

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

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

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

» Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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DEGERLEME UZMANLARININ DAYANAKLARI, ONGORULERI VE KABULLERI

>

Muilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet 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 gore degerlendirilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaclidir, rapordaki konularin kavranmasina gérsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme stirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi sireci goz 6nine alinarak yapilmigtir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baglidir ve degerin degdisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
dismesine neden olacak boéyle maddelerin var olmadigi 6ngértiltir. Bu konu ile higbir sorumluluk
kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidi calismasi yapmasi mimkuin degildir. Bu
nedenle gortildugi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.
Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz

bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmstir.

-53 -

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



		2026-08-21T10:26:47+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	atak ÖZL-2512003 Elektronik İmza


	

		2026-08-21T10:28:45+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	atak ÖZL-2512003 Elektronik İmza


	

		2026-08-21T10:33:09+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	atak ÖZL-2512003 Elektronik İmza


	



