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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Bakirci Gayrimenkul Yatirm Ortaklgi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 01.12.2025

DEGERLEME TARIiHi 19.02.2026

RAPOR TARIHi 20.02.2026

REVIZE TARIHi 17.08.2026

RAPOR NO BGYO-2512006

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Seyitnizam Mahallesi, Mevlana Caddesi, No: 92, Bakirci Kaya
Residence Projesi Zeytinburnu / ISTANBUL

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi izerinden temin edilen ekli tapu kayit belgesine
gore, Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi Mahallesi,
3283 Ada 6 Parseldir.

iMAR DURUMU

Degerlemeye konu tasinmaz, 06.12.2007 tasdik tarihli 1/1000
Olcekli Zeytinburnu Uygulama imar Plan’nda Taks 0.30 ve Kaks
0.60 vyapilasma kosullarinda “AKARYAKIT VE SERVIS
ISTASYONU ALANI"’nda kalmaktadir.

MEVCUT KULLANIM DURUMLARI

Rapora konu tasinmaz mevcut durumda bos parsel olarak
kullanitlmaktadir.

CALISMANIN TANIMI

istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi Mahallesi, 3283
ada 6 parsel tzerinde gelistirilmekte olan proje i¢in duzenlenmis
kat karsiligl ingaat sozlesmesinden kaynakl hakkinin 31.12.2025
tarihli degeri igin hazirlanmistir.

PROJENIN

NiHAi DEGER TAKDIRIi

KDV HARIC

KDV DAHIL

1.046.570.538,-TL

1.255.884.646,-TL

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

KDV HARIC

KDV DAHIL

375.546.808,-TL

450.656.170,-TL

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI/DENETMEN DEGERLEME UZMANI

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

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Hiiseyin CINAR (SPK Lisans No:400615)

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

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerigi ile bir butiindiir 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 20.02.2026 tarihinde hazirlanmis
olup, BGYO-2512006 rapor numarasi ile tanzim edilmis ve 17.08.2026 tarihinde revize edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

is bu rapor, Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S’nin talebi (izerine, SPK mevzuati ve sézlesme geregi
istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi mahallesi, 3283 Ada 6 Parsel igin Diizenlenmis Kat Karsiligi
insaat Sozlesmesine Karsilik Olarak Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi lehine 31.12.2025
tarihli hak degerlemesi tespiti igin hazirlanmigtir.

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 Oktem 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 hazirlanmistir. Raporda belirtilen
gayrimenkullerin pazar degeri, 01.12.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hukiimlerine uygun olarak yurtiilen,
degerleme calismasi sonucunda 19.02.2026 tarihi itibariyla belirlenmis ve 20.02.2026 tarihinde raporlama

asamasi tamamlanmis ve 17.08.2026 tarihinde de revize edilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Goztepe Mahallesi, istoc 3.Cadde, E Blok, No: 7/11 4214 Bagcilar/istanbul
-TURKIYE adresindeki Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Bakirci
Gayrimenkul Yatinm Ortaklgl A.S. arasindaki hak ve yiikiimluliiklerini 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 Yatinm Ortakug A.S. talebine istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Duzenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Il1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hukimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri l1-62.1 sayilli Sermaye

Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Organ’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 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 gayrimenkuliin, tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda daha

once hazirlanmis degerleme raporu bulunmakta olup, s6z konusu rapora iliskin detayli bilgilere asagida yer

verilmistir.

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

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

DEGERIN BELIRLENDIGIi TARIH 31.12.2024

DEGERLEME GALISMASI TARIHI 28.02.2025

RAPOR TARIHi 03.03.2025

RAPOR NO BTY-2501020

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

PROJENiIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA BUGUNKU DEGERI

KDV HARIC

KDV DAHIL

804.786.550,-TL

965.743.860,-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA SOZLESMEDEN KAYNAKLANAN BAKIRCI TURiZM YATIRIM TICARET
ANONIM SIRKETI’NiN HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI

KDV HARIG

KDV DAHIL

280.212.121,-TL

336.254.546,-TL

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI/UZMANLARI

Dilara SURMEN (SPK Lisans No: 401437)

Onur Oktem YILDIRIM (SPK Lisans No:404901)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Hiiseyin CINAR (SPK Lisans No:400615)
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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: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Aunmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” uyarinca 17.02.2012 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir.

Bankacilik 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 so6zlesme degisikligi ile Bakirci
Turizm Yatinm Ticaret A.S. olarak degistirilerek gliniimiizdeki unvanina kavusmus olup, bu husus 21 Nisan
2021 tarihli TTSG’de ilan edilmistir.

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

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 Yatirim Ortaklgi
A.S. olarak degistirilmis ve bu husus 26.03.2025 tarihinde tescil edilmis olup, sirket faaliyetleri gayrimenkul

yatinm ortaklig| statlisiinde devam etmektedir.

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

is bu rapor, Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortaklgi Anonim Sirketi’nin talebi lizerine SPK mevzuati ve sdzlesme
geregi istanbulili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi mahallesi, 3283 Ada 6 Parsel igin Diizenlenmis Kat Karsilig
insaat Sozlesmesine Karsilik Olarak Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi lehine 31.12.2025
tarihli hak degerlemesi tespiti i¢in hazirlanmistir. Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza musteri tarafindan

getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

3.1. 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.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Ekonomik Gelismeler

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

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

endekslerinde de dalgali bir goriiniim hakimdir.

Beklenti ve Given Endeksleri
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Kaynai: TCMB

Dis dengede ligiincii geyrekte yatay bir gériiniim s6z konusudur. ihracatta toparlanma siirerken ithalatta kismi
ivme kaybi yasanmistir. Ticaret BakanUlgi verilerine gore 2025 Ocak-Eylul doneminde ihracat yillik %4,1;

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

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

temkinli bir indirim patikasinin izlenebilecegine yonelik sinyaller vermistir.

Yilik Enflasyon*
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3.3. Gayrimenkul Sektoriine Bakis?

Gayrimenkul Sektoriiniin Degerlendirilmesi

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

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

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

oraninda gerilemistir. Yillk 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 sikilagsma politikalari sonucunda insaat
maliyetlerinde normallesme egilimi gozlenmektedir. 2025 Temmuz ayinda ingaat maliyet endeksi yillik

%22,98 artmig; malzeme maliyeti %19,98, iscilik maliyeti %31 artis gostermistir.
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Sektorel aktiviteyi yansitan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izinleri 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde belirgin bir
genigleme sinyali vermistir. Ruhsat verilen bina sayisi yillk %47,4; daire sayisi %90,3; yuzél¢imu %61,8
artmigtir. Yapi kullanim izinlerindeki artis da Uretim kapasitesindeki genislemeyi desteklemektedir. Bu egilim;
arz aciginin ikamesi, kentsel donusum calismalari ve deprem konutu Uretim sireglerinin hizlanmasi ile
uyumludur.

Finansal agidan ise sektdriin kaynak gesitliliine, yeni finansal Uriinlere ve kurumsal yapisal giiglenmeye olan
ihtiyaci artmaktadir. Ekonomik programin yeni denge arayisi gergevesinde; surdurdlebilir karlilk, gelismis risk
yonetimi kapasitesi ve finansal kirilganliklarin azaltilmasi, sektoriin 6ncelikli yapisal gereksinimleri arasinda
yer almaktadir.

2025 Yili Konut Piyasasi Gelismelerinin Degerlendirilmesi

2025 yiinin ilk sekiz ayinda konut satiglari yiluk bazda %21,3 artisla 978.070 adet olarak gerceklesmis olup,
bu seviye veri tarihindeki en yliksek ikinci satis adedi olmustur. S6z konusu donem, yalnizca 2020 yili ilk sekiz
ayinda disuk 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
artmigtir. Reel fiyatlanin yilik degisimi negatif gorinimuini korumakla birlikte, Agustos ayi itibariyla -%1,2
seviyesine yiikselerek dnceki geyrege 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 iginde
kademeli bir yavaslama gorulmus; yillk 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

ayi itibariyla -%?1,5 olarak gerceklesmistir.
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Satisg tlrtu bazinda degerlendirildiginde, ilk satiglar 2025 Ocak-Agustos doneminde yillk %15,4 artigla
295.524 adet, ikinci el satiglar ise %24,0 artigla 682.546 adet olmustur. Bu donemde ilk satiglarin toplam

satislar icindeki payl %30,2 ile bir dnceki ¢ceyrekteki %30,3 oranina yakin gerceklesmistir.

Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satilik/Kiralik Konut Pazarlama Siiresi (Gan) Tiirkiye Konut Yatiimi Geri D&niis Siiresi (Vil)

Satis sekline gore bakildiginda, ipotekli satislar ayni donemde %84,7 artarak 141.227 adede ylikselmistir.
ipotekli satislarin toplam satislar icindeki payl %14,4 diizeyindedir. Konut kredisi faiz oranlar yilin ilk
ceyreginde %40,1 seviyesindeyken ikinci ceyrekte %41,8’e ylkselmis, lclunclu ceyrekte ise %40,6’ya
gerilemigstir. Diger satis turlerinde 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 gecen yilin ayni donemine gore
%13,2 azalmistir. Yabancilara satislarin toplam satiglar icindeki pay1 2024 donemindeki %1,9 seviyesinden
%1,3’e gerilemistir. Ulke bazinda en yiiksek alim 2.253 adet ile Rusya Federasyonu vatandaslar tarafindan
yapilmis; il bazinda ise 4.797 adetle istanbul ilk sirayi almistir. istanbul’u 4.380 adetle Antalya, 1.036 adetle
Mersin takip etmisgtir.

2025 Yili Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi ve Ofis Pazari Gelismeleri

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

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

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Ofis piyasasinda, birincil kira seviyeleri 2025 yili tiglincii geyreginde 50 USD/m? dizeyine ulasarak yillik bazda
%11 artis gostermistir. TL bazinda ise kira degerleri %35 artisla 2.034 TL/m? seviyesine yukselmis ve Eylil ay
TUFE artisinin (%33) lizerinde gerceklesmistir. Béylece birincil kira seviyesi, ddnem itibariyla tarihsel olarak
en yuksek seviyesini yenilemigtir.

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

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

Kiralama lslemleri

¢12s G225 (325
Gergeklesen Toplam Kiralama islemi (bin m?) 67.089 38410 21.167
[Prime] Birincil Kira (USD/m/ay)* 45 46 50
[Prime] Birincil Getiri Orani (%) 725 125 725
Toplam Stok (milyon, m?) 718 718 7.21
Bogluk Orani (%) 9,83 5,98 10,08
Gelecek Arz (Insaat halinde, bin m*) 1,149 1,148 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m’) 2702 2702 2702

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

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

baski olusturmaya devam etmektedir.
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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 ilge *

Zeytinburnu ilgesi

Zeytinburnu, istanbul ilinin bir ilgesidir. 27 Haziran 1957 tarih ve 9644 sayi ile Resmi Gazete'de yayimlanarak
1 Eylil 1957 tarihinde 7033 kanun numarasi ile ilge olmustur. Trakya’nin giineydogusunda, Catalca
yarimadasinin, Marmara Denizi'ne bakan yamaclarinin, bu denizle birlestigi yerdedir. Tarihi yarimada ile
surlarla ayrilmis olup E-5 karayoluna sinir konumdadir. Bu sebeple istanbul’un disari agilan énemli bir
penceresidir. Dogusunda Fatih, kuzeydogusunda Eytipsultan, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Glingoren,
Bakirkoy, kuzeybatisinda Esenler, glineyinde ise Marmara Denizi'yle gevrilidir.

istanbul Ticaret Odasi destegiyle Prof. Charles W. M. Hart'in 1962'de hazirladigi "Zeytinburnu: Gecekondu
Bolgesi" adli eserde yerel halkin %51,8'inin yurt disi dogumlu oldugu belirtilmektedir. Yurt disindan gelenlerin
cogunlugu Bulgaristan ve Yugoslavya dogumludur, bu Ulkeleri Yunanistan ve Romanya dogumlular izler.
Tirkiye kokenli niifusta benzer sekilde istanbul asilli degildir. Yurt icinden gelip Zeytinburnu'na yerlesenlerin
%48,7'si Karadeniz bolgesindendir. Diger bolgelerden gelenlerde coktan aza dogru su sekildedir; Dogu
Anadolu, Trakya ve ig Anadolu. Fakat bunlar 1960 yilina ait verilerdir. Glinlimuzde tabakhaneler kaldirilana
kadar ilgede temel sektor dericilik oldugu igin yogun hayvancilik ile ugrasan Dogu ve Glineydogu Anadolu
bolgelerinden, Zeytinburnu'na yogun goc olmustur. Bunun yaninda yurt disi gocte durmamistir. Kazaklar,
Uygurlar, Afganistan kokenli Turkler, Bati Trakya Turkleri ve Bulgaristan Turkleri 1960'lar sonrasinda da ilgeye
yerlesmeye devam etmislerdir. GUnumuzde ilgede yaklasik 15.000 Turkistan kokenli insan vardir. Temel
olarak iki dalga halinde gelmiglerdir. Birinci asama Adnan Menderes'in izniyle 1952-53 vyillarinda
yerlesenlerdir. ikinci etapta gelenler ise Afganistan'da yasayan Tiirk soylu (agirlikli olarak Ozbek) insanlardir.

Bunlarda 1980'lerde ilgeye gelmisgtir.

3 Tlge hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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Zeytinburnu ilgesine bagli 13 mahalle bulunmaktadir. Bunlar; Bestelsiz, Cirpici, Gokalp, Kazligesme, Maltepe,
Merkezefendi, Nuripasa, Seyitnizam, Stimer, Telsiz, Veliefendi, Yenidogan ve Yesiltepe Mahalleleri olarak

siralanabilir.

Zeytinburnu nufusu 2024 yilina gore 278.344°dur. Bu nufus, 136.902 erkek ve 141.442 kadindan

olusmaktadir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

5.1. Cevreve Konum

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Seyitnizam Mahallesi sinirlar igerisinde konumlu
3283 Ada 6 Parseldir.

Tasinmaza, E-5 Karayolu™ ndan Topkapi - Avcilar istikametinde giderken, Cevizlibag yan yola girilip Mevlana
Caddesine gecilerek ulasim saglanmaktadir. Tasinmaz Mevlana Caddesi Uzerinde konumlanmis olup tasinmaz
yakin ¢evresinde bulunan D-100 Karayolu’na 400 metre, Demirciler Sitesine 750 metre, Seyitnizam Tramvay
duragina 500 metre mesafededir. Tasinmaz; istanbul Havalimanr’na 48 kilometre, Zeytinburnu Belediyesi’ne
2.7 kilometre ve Zeytinburnu KaymakamUgr’na 3.5 kilometre mesafededir.

Tasinmazin ¢evresi kismen 3-4 katli binalarin bulundugu ticaret + iskan mintikasi kismen yuksek katli konut
siteleri seklinde gelisim gostermis olup genellikle nakliyeciler, tekstil ithalat ihracatgilar ve deri endustri piyasasi
bolgede yaygin durumdadir. Bolge orta gelir grubunun ikamet ettigi yerlesim boélgesi olup yapilasma orani %80-
90 seviyesindedir.

Tasinmazin gliney cephesinde yan Kiptas Topkapi Merkez Evleri Sitesi, bati cephesinde hali hazirda insa halinde

olan Akzirve Topkapi Projesi ve kuzey cephesinde yine Kiptas Evleri bulunmaktadir.

Okl Oncesi Egitim
HF @ 2
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5.2. Gayrimenkuliin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Degerleme konu tasinmazin tapu kayit bilgisi (musteri tarafindan génderilen) TAKBIS sisteminden temin edilen
tapu kayit belgesine istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit belgesi

raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

iti : istanbul

ilgesi : Zeytinburnu

Mahallesi : Merkezefendi Mah.

Mevkii : -

Pafta No : 501

Ada/Parsel No : 3283/6

Niteligi : Arsa

Yiizoélgiimii (m?) : ]2.360,21

Cilt/Sayfa No : 94/9269

Maliki Net Otomotiv ve Uluslararasi Nakliyat A.S. (7/8)
Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/8) (*)

Tarih - Yevmiye : 01.09.2025 - 21554

Edinme Sebebi : Kat Kargiig Temlik (**)

(*) Sozlesmenin “5.2 — Proje gelistirici hisselerinin devir agsamalari ve oranlari” maddesinde, ingaatin ilerleme
seviyelerine bagli olarak arsa paylarinin belirli oranlarda proje gelistiriciye devredilecegi hikkme baglanmistir.
Anilan madde kapsaminda, s6zlesmede belirtilen agsamalarin gergceklesmesi sonucunda arsanin 1/8 hissesi
Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’ye devredilmistir.
(**) Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde, arsa sahibi bazi bagimsiz bolimlerin veya arsa paylarinin miilkiyet
hakkini “temlik” yoluyla proje gelistiriciye(***) devreder. Buna Kat Karsiligi Temlik denir. Bu temlik:

o “Sozlesmenin bir edimi olarak yapilir.”,

o “Tapuda yapilan temlik islemiyle, proje gelistirici(***) artik o paylarin/ bagimsiz béliimlerin tapu

malikidir.”

(***) Gayrimenkul Yatinm Ortakliklannin mevzuat geregi dogrudan insaat faaliyetinde bulunamamasi
nedeniyle, proje kapsamindaki yapim isleri, Bakirci Turizm Yatinm Ticaret A.S. ile Bakirci Yapi ve Gayrimenkul
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Ticaret A.S. arasinda 05.09.2024 tarihinde akdedilen Miteahhitlik S6zlesmesi kapsaminda Bakirci Yapi ve
Gayrimenkul Ticaret A.S. tarafindan istlenilmistir. Kat Karsilig Insaat Sézlesmesi'nde yer alan "Miiteahhit"
ifadesi s6zlesme metninde kullanilan standart bir tanim olup, proje gelistiriciyi ifade etmektedir. Degerleme
konusu projeye iliskin Kat Karsilig insaat S6zlesmesi ile Miiteahhitlik Sézlesmesi rapor ekinde sunulmustur.
Ote yandan, s6z konusu Miiteahhitlik Sézlesmesi Bakirci Turizm Yatinm Ticaret A.S. tarafindan imzalanmis
olup, sirketin ticaret unvani 26.03.2025 tarihinde tescil edilen degisiklik ile Bakirci Gayrimenkul Yatirrm
Ortaklig A.S. olarak degistirilmistir. Bu nedenle rapor igerisinde yer alan Bakirci Turizm Yatinm Ticaret A.S. ve
Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ifadeleri ayni tizel kisiligi ifade etmektedir.

5.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi, Devrine ve Degerine Etki Eden Sartlar

TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan (miisteri tarafindan génderilen) 02.12.2025 tarihli TAKBIS belgesine

gore tasinmazin tapu kaydi iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir. TAKBIS belgesi rapor ekinde

sunulmustur.

Beyanlar Hanesi:

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (02.10.2023 Tarih 19196 Yevmiye) (*)

Serhler Hanesi:

o %50 hissesinde kat karsilig insaat hakki vardir. (Bakirci Turizm Yatirim Ticaret Anonim Sirketi Lehine)
(12.12.2023 Tarih 24346 Yevmiye) (**)

(*) Riskli yapilar, riskli alan i¢inde veya disinda olup ekonomik émriinii tamamlamus olan ya da yikilma veya agir

hasar gérme riski tasidigi ilm7 ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen yapilardir. Konu tasinmaz lizerinde

riskli yapi olarak tespit edilen yapilarin tamami yikilmigtir.

(**) Kat karsilig ingsaat sdzlesmesi, arsa sahibinin, arsasindaki belirli bir payin muilkiyetini Proje Gelistiriciye

gecirmeyi taahhtit ettigi, Proje Gelistiricinin ise bahse konu arsa lizerinde bina yapimini listlendigi s6zlesmedir.

Burada Proje Gelistirici ile kastedilen, uygulamada da bilinen adiyla, miiteahbhittir. llgili kat karsiligi s6zlesmesi

rapor ekinde sunulmustur.

Not: Tebligin 22-r maddesinde "(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakligin mulkiyetinde olan gayrimenkuller

Uzerinde metruk halde veya ekonomik émriini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu

kitugunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut

gorinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul

degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde

gayrimenkullin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi

hikmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfoyline dahil edilebilir" denilmektedir. Taginmaz

uzerindeki riskli yapi serhleri eski yapiya ait olup yasa kapsaminda muafiyetlerden yararlanilabilmek igin

serhlerin gegici bir suire daha kalacag proje tamamlandiginda kaldirilacagl disuntlmektedir. Bakirci Turizm

Yatinm Ticaret A.S. yetkilileri tarafindan tasinmazlar Uzerinde yer alan riskli yapi beyani hakkinda,

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari (GYO) Teblig hiikiimlerine uygun davranacaklarina dair sirketimize

hitaben yazi verilmis olup, ilgili yazi rapor ekinde sunulmustur.
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Degerleme konusu tasinmazlarin lizerinde yer alan takyidatlarin satis kabiliyeti ve devredilebilirligi

lizerinde etkisi bulunmamaktadir.

5.3. Tasinmazlar ve Konumlandiklari Bolgenin imar Bilgisi

Zeytinburnu Belediye Baskanligl imar ve Sehircilik Mudirliigi’'nden alinan bilgiye gére degerleme konusu
tasinmaz; 06.12.2007 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Zeytinburnu Uygulama imar Plani’nda Taks 0.30 ve Kaks
0.60 yapilasma kosullarinda “AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANI”nda kalmaktadir. Parselin terki
bulunmamaktadir. Net parseldir. Belediye sinirlarindadir.

Plan Notlarina Gore;

Akaryakit ve Servis istasyonu Alanlarinda; TAKS:0,30, Max KAKS:0,60 yapilanma sartlari gecerlidir. Uygulama
esnasinda ISKi, Ulasim Koordinasyon Miidiirliigiiniin, Ruhsat ve Denetim Mudiirliigi ile ilgili kuruluslarin
gorusleri ainmasi zorunludur. Parsel bazinda ya da genel onanli uygulama imar plani muvacehesinde
ongorulen yapilasma kistaslari gergevesinde yasal kosullara uygun olarak tesis edilmis ruhsat ve eklerine
uygun olarak yapilip tamamlanmig alanlardaki akaryakit istasyonlari ilave insaat artisindan faydalanamaz.

Akaryakit istasyonu yapilmasi istenmemesi durumunda adanin tamami tek bir fonksiyon goziikiiyorsa

cevre yapilagsma kistaslari goz oniine alinarak fonksiyon ve yapilagsma verilir.

Duzenleme Araglant 7
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8-AKARYAKIT ISTASYONLARI ALANI

Akaryakit istasyonu olarak ayrilan alanlarda TAKS: 0.30, Max KAKS: 0.60 yapilanma
sartlari gecerlidir. Uygulama esnasinda ISKI, Ulasim Koordinasyon Mudurlaginin,
Ruhsat Denetim Mudurlagu ile ilgili kuruluslarin gérisleri alinmasi zorunludur.
Parsel bazinda ya da genel onanli uygulama imar plani muvacehesinde ©6ngdérilen
yapilasma Kkistaslari cercevesinde yasal kosullara uygun olarak tesis edilmis

ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilip tamamlanmis alanlardaki akaryakit
istasyonlari ilave insaat artisindan faydalanamaz. Akaryakit istasyonu yapilmasi
istenmemesi durumunda adanin tamami tek bir fonksiyon goézuklyorsa cevre
yapllasma kistaslari géz 6niine alinarak fonksiyon ve yapilagsma verilir.

5.4. Tasinmazlarin Son Ug Yiluk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

Degerlemesi yapilan gayrimenkulile ilgili Zeytinburnu Belediyesi, Tapu Midurligl ve Kadastro Mudirligi’nde
yapilan incelemelerde tasinmazin miilkiyeti 19.03.2010 tarihi itibari ile Net Otomotiv ve Uluslararasi Nakliyat
A.S’ye ait iken kat karsiigl temlik nedeniyle 01.09.2025 tarih 21554 yevmiye ile 1/8 hissesi Bakirci
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi’ne devredilmistir. Tagsinmazin 7/8 hissesi halen Net Otomotiv ve

Uluslararasi Nakliyat A.S. firmasina aittir.
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5.5. llgili Mevzuat Geregi Ainmis izin ve Belgeler ile Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve
Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Zeytinburnu Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan sorgulamada parsel lizerinde mevcut hali hazirda yikilmis olan
Akaryakit istasyonu tesisi icin 3283 Ada 4 Parsel icin diizenlenmis 29.12.2003 tarih 2003/5273 sayili ilk yapi
ruhsati, 31.08.2004 tarih 2004/3307 sayiliilave yapi ruhsati, 19.04.2005 tarih 2005/1479 sayili Yapi kullanma
izin belgesi mevcuttur. Ayrica ruhsat eki 18.08.2004 onay tarihli tadilat mimari projesi bulunmaktadir. Ancak
ilgili yapilar hali hazirda 25.12.2023 tarihli yikim taahhtdi sonrasi yikilmis olup ruhsatlar gecerliligini
kaybetmistir.

19.03.2010 tarihli imar (Tsm) islemi sonucunda 3283 Ada 4 Parsel; 3283 Ada 6 Parsele doniismiistiir. 3283
Ada 6 Parsel igin dizenlenmis 11.09.2024 tarih 37059 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsat Belgesi;
98 Adet Mesken ve 6 Adet Ofis/isyeri olmak iizere toplam 104 adet bagimsiz bélim igin ve 14.721,31 m?
toplam insaat alani i¢in dizenlenmistir. Kat sayisi yol alti 3 ve yol Ustl 10 olmak tzere toplam 13 olarak
belirtilmistir. Yapi grubu 4-C’dir. Daha sonra parseligin 26.05.2025 Tarih 27272 Sayili Santiye Sefi Degisikligi
Nedeniyle ile diizenlenmis isim Degisikligi Ruhsati bulunmaktadir. Yapilasma bilgileri Yeni Yapi Ruhsatiile ayni
olup yapi grubu 4-C yerine 4-A olarak belirtilmistir. 12.06.2025 Tarih 30580 Say! ile Tadilat Yapi Ruhsati
diizenlenmistir. Ruhsat Belgesi; 98 Adet Mesken ve 6 Adet Ofis/isyeri olmak lizere toplam 104 adet bagimsiz
bolim icin ve 14.720,13 m? toplam insaat alani icin diizenlenmistir. Kat sayisi yol alti 3 ve yol iistii 10 olmak
Uzere toplam 13 olarak belirtilmistir. Yapi grubu 4-A'dir. 01.12.2025 Tarih 70595 Sayi ile Tadilat Yapi Ruhsati
diizenlenmistir. Ruhsat Belgesi; 87 Adet Mesken ve 7 Adet Ofis/isyeri olmak iizere toplam 94 adet bagimsiz
bolim icin ve 14.695,04 m? toplam insaat alani icin diizenlenmistir. Kat sayisi yol alti 3 ve yol iistii 10 olmak
Uzere toplam 13 olarak belirtilmistir. Yapi grubu 4-A'dir. Ve en son olarak 26.12.2025 Tarih 78921 Sayi ile
Tadilat Yapi Ruhsati diizenlenmistir. Ruhsat Belgesi; 83 Adet Mesken ve 7 Adet Ofis/isyeri olmak iizere toplam
90 adet bagimsiz boliim icin ve 14.695,04 m? toplam insaat alani igin diizenlenmistir. Kat sayisi yol alti 3 ve
yol Gstu 10 olmak Gzere toplam 13 olarak belirtilmigtir. Yapi grubu 4-A’dir. Son tadilat ruhsatii¢in dizenlenmis
mimari proje bulunmaktadir.

Projeye gore; parsel Uzerine 3 bodrum, zemin, 9 normal ve ¢ati katli bina insasi planlanmistir. Binanin
3.bodrum, 2.bodrum ve 1.bodrum katlar 1.935,39’er m? alanli, zemin ve 1.normal kati 810,37 m? alan
ve 2...9.normal ile gati katlari 807,57 m’ alanlidir. Bina toplam insa alani 14.695,04 m?>dir. Bina
blnyesinde 6 adet diikkan ve 1 adet ofis, 2 adet 1+0, 14 adet 1+1, 65 adet 2+1 ve 2 adet 3+1 daire
planlanmistir. Toplam bagimsiz bolum sayisi 104°dur. Binanin 3.bodrum katinda otopark, hidrofor odasi ve
depolar, 2.bodrum katinda otopark, 1.bodrum katinda otopark, depolar, sosyal tesisi, yonetim bolumd,
haberlesme odasi ile elektrik odasi, zemin katinda 6 adet diikkan, zemin ile 1.normal katinda 1 adet ofis,
2.normal ile 9.normal kat arasinda toplam 83 adet daire bulunmaktadir. Cati katinda ise gezilemeyen c¢ati,

kazan dairesi ve ortak alan bulunmaktadir.
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5.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Ruhsat Belgeleri iizerinde; Yapi Denetim Sirketi’nin N19 Yapi Denetim LTD. STi oldugu belirtilmistir.

5.7. Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar lUzerinde yurutilmekte olan proje, halihazirda ingaat surecinin baslangic

asamasindadir. Bu nedenle, Enerji Kimlik Belgesi hentiz duzenlenmemistir.

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

Rapora konu tasinmazlar icin Zeytinburnu Belediyesi imar Mudirligl imar Arsiv Dosyasinda yapilan
incelemelerde de herhangi bir durdurma ve yikim karari bulunmamaktadir. Ancak tapu takyidat belgesinde
02.10.2023 tarih 19196 yevmiye numarasi ile “6306 sayili kanun geregince riskli yapidir” beyani
bulunmaktadir. Konu taginmazin tzerindeki yapilar i¢in 25.12.2023 tarihli “yikim taahhudi” bulunmaktadir.
Mevcutta bu yapilar yikilmig olup tapu kayitlari Gzerindeki riskli yapi beyani gegerliligini yitirmistir. Ayrica Bakirci
Turizm Yatinm Ticaret A.S. yetkilileri tarafindan tagsinmazlar Gzerinde yer alan riskli yapi beyani hakkinda,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarn (GYO) Teblig hiikimlerine uygun davranacaklarina dair sirketimize hitaben

yazi verilmis olup, ilgili yazi rapor ekinde sunulmustur.

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

Musteri tarafindan tarafimiza ibraz edilen takyidat belgesi Gizerinde 12.12.2023 tarih 24346 yevmiye numarasi
ile “%50 hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (Bakirci Turizm Yatirim Ticaret Anonim Sirketi Lehine)” serhi
bulunmaktadir. Ayrica tarafimiza ibraz edilen 30.05.2023 tarih 21660 yevmiye numarali Kat Karsilig insaat
Sozlesmesi bulunmaktadir. Sézlesme taraflari; Arsa Sahibi “NET OTOMOTIV VE ULUSLARARASI NAKLIYAT
A.S”” ve Proje Gelistirici “BAKIRCI TURIZM YATIRIM TiC. A.S . olarak belirtilmistir.

Sozlesmeye gore; “ARSA SAHIBI, sézlesmeye konu tasinmazlardaki hisselerinin %50 'sini, onayli projesine
uygun olarak insaati yapma ve anahtar teslimi bitirme bedeli olarak PROJE GELISTIRICI 'e devretmeyi, PROJE
GELISTIRICI de ARSA SAHIBI'nin devredecegi %50 hisseyi, imar planina, sézlesme esaslarina, teknik
sartnamesine ve uygulama projesine uygun olarak insaat yapma bedeli olarak ARSA SAHIBi'nden almayi vaad
ve taahhiit eder. isbu hisselerin satis bedeli PROJE GELISTIRICI 'ten nakit olarak alinmamis olup buna karsilik
PROJE GELISTIRICI, is bu sdzlesme ile yapimini tstlendigi insaatlari ve yiikiimliiliiklerini s6zlesme esaslarina
gore yaparak bitirecek, ARSA SAHIBI 'ne ait olacak bagimsiz boliimleri yaparak teslim edecek, karsiiginda
PROJE GELISTIRICI 'e ait olacag) belirtilen hisseleri alacaktir. isin sonunda hisse dagilimi; ARSA SAHIBI Hissesi
%50, PROJE GELISTIRICI hissesi %50 seklinde olacaktir.

Mimari projelerin tasdik edilmesinden itibaren 10 (on) giin icerisinde PROJE GELISTIRICIi tarafindan
hazirlanacak paylasima esas dosya ARSA MALIKI 'ne ulastirilacaktir. Bu tebligden itibaren 2 ay icinde taraflar

bir araya gelerek tum satilabilir ve/veya kiralanabilir alanlarin paylasimini gerceklestireceklerdir. Paylasim
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yapilacak bagimsiz béliimler icin PROJE GELISTIRICI tarafindan puanlama yapilacak ve bu puanlama Arsa
Sahibine bildirilecektir. Puanlamanin incelenmesi igin- ARSA SAHIBINE en fazla 1 ay siire verilir. Siire sonunda
ARSA SAHIBI talep ederse puanlamada degisiklik talebini PROJE GELISTIRICI'e bildirecek ve karsilikl
mutabakat saglandiktan sonra segimler baglayacaktir. Bu siire sonunda mutabik kalinan puanlama yapilan
bagimsiz béliimler icinden ARSA SAHIBI 'nden baslamak iizere bagimsiz bélim segimi yapilacaktir. Arsa
Sahibi ve Proje Gelistirici; puanlama yapilan bagimsiz bélimlerden hissesi oraninda segim yapacaklardir.
Paylasim ve puanlama yapilan bagimsiz boliimlerde toplam puan lzerinden taraflarin %50 Arsa Sahibive %50
Proje Gelistirici paylarina uygun olarak yapilacaktir. Taraflardan her biri segimini yaparken, her secimde konut
nitelikli bagimsiz bolimler disindaki bagimsiz bolumlerden birer bagimsiz bolim, konut nitelikli bagimsiz
boliimleri ise 1 kat ARSA SAHIBI, 1 kat PROJE GELISTIRICI olmak iizere 2 kat paylasimi yapacaklardir. Kalan
bagimsiz boliimlerin secimi ise ARSA SAHIBI'nin talebine gére kat bazinda veya bagimsiz béliim bazinda
yapilacaktir. Taraflar her seferinde secim haklarinien ge¢ 15 (on bes) gun icerisinde kullanmak zorundadir. Aksi
halde secim hakki diger tarafa gecer. Secim turlarinin sonunda tek bagimsiz bolimiin kalmasi halinde, bu
bagimsiz bolim taraflar arasinda her bir tarafin paylasim oranindan arta kalmis olan oranina uygun olarak
misterek hisseli sekilde paylastirilacak ve bu bagimsiz bolim satilarak bedeli taraflar arasinda hisseleri
oraninda dagitilacaktir.”

Ayrica Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin mevzuat geregi dogrudan insaat faaliyetinde bulunamamasi
nedeniyle, proje kapsamindaki yapim isleri, Bakirci Turizm Yatirnnm Ticaret A.S. ile Bakirci Yapi ve Gayrimenkul
Ticaret A.S. arasinda 29.11.2024 tarihinde akdedilen Muteahhitlik Sézlesmesi kapsaminda Bakirci Yapi ve
Gayrimenkul Ticaret A.S. tarafindan Gstlenilmigtir.

Degerleme konusu projeye iliskin Kat Karsiligi insaat Soézlesmesi ile Miteahhitlik Sézlesmesi rapor ekinde
sunulmustur. S6z konusu sézlesmeler Bakirci Turizm Yatinm Ticaret A.S. tarafindan imzalanmis olup, sirketin
ticaret unvani 26.03.2025 tarihinde tescil edilen degisiklik ile Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. olarak
degistirilmistir.

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 Agiklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Zeytinburnu Belediyesi, Tapu Mudiirliigi ve tasinmazin bulundugu
konum ve ¢evresinde gerekli aragtirma ve incelemeler yapilmistir. Tagsinmaz 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 ozelliklerine, teknik ve
resmi verilerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme sonuglar farkl

olabilecektir.
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5.11. En Etkin ve Verimli Kullanimi

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

Bir mulkun fiziki olarak mimkun, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan mulku en yuksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Rapora konusu parsellerin, sahip oldugu
mevcut teknik ve fiziksel ozellikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim seklinin imar planlari
dogrultusunda projelendirilmesi gerektigi kanaatine varilmistir. Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde
gelistirilmekte olan projenin imar plani dogrultusunda ve mevcut teknik ve fiziksel 6zellikleri, onaylanmis proje
ve ruhsati dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim seklinin “Konut + Ticaret Fonksiyonlu Karma Proje”

oldugu dusunilmektedir.

5.12. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmaz; “Arsa” nitelig§inde olup blinyesinde musterek/boliinmis kisimlar mevcut

degildir.

5.13. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile ilgili Aciklamalar
Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi Mahallesi 3283 Ada 6 Parseldir.

e Parsel 2.360,21 m? alanudir.

e Parsel mahallinde alliminyum plaka ile ¢cevrilmistir.

e Parsel lizerinde insaat baslamis olup hafriyat ainmis ve temel atilmistir. Iksa tamamlanmis olup
3.bodrum kat déseme seviyesindedir. insa seviyesi miiteahhit firmadan alinan sifahi bilgiye gére %18
seviyesindedir.

o Parsel dlstik egimli bir topografyada yer almaktadir.

e Parselin yaklasik 75 metre Mevlana Caddesi’ne cephesi bulunmaktadir.

5.14. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

+ Tasinmaz; D-100 Karayolu’na yakin konumda yer almaktadir.
+ Bolgesiicerisinde ulasimi kolaydir.
+ Yakin ¢cevrede hastane, AVM ve lniversite gibi alanlar bulunmaktadir.
+ Toplu tagimaile ulagim oldukga kolaydir.
+ Terki bulunmamakta olup net parseldir. Ruhsati duzenlenmis olup insaati baglamistir
Olumsuz Ozellikler
- Yuksek deger ihtiva ediyor olmalari nedeniyle kisitl alici kitlesine hitap etmektedir.
- Gayrimenkul piyasasinda son donemde ciddi belirsizlikler yagsanmaktadir.
- Konut kredi faizlerinin yikselmis olmasi, mevduat faizlerinin de yukselmis olmasi, yatinmci 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.

Degerleme konusu tasinmazin imar Bilgileri ve Tapu Bilgilileri degerlendirilerek calismalar yapilacaktir. Rapora
konu arsanin konumlu oldugu boélgedeki konut projeleri, her bir projenin konut adedi, konut ve ticaret tipolojisi,
biiyiikliikleri, kullanici profili analiz edilmistir. Arsa gelistirme yaklasiminin birim m? degerlerinin altyapi
calismalarini olusturmak amaci ile konut ve ticaret birim m? degerlerinin arastirnilmasi yapilmistir. Konut,
ticaret 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 verilmigtir.

7.1. Pazar Yaklasimi

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

bilgi edinilmistir.
7.1.1. Arsa Degeri Tespiti

Rapor konusu parselin deger tespitinde bolgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen
veriler agsagida 6zetlenmistir.

e Emsal 1; Uzunaylar Gayrimenkul 0 (532) 051 32 68: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

D-100 Karayolunun glineyinde Cirpici Mahallesi sinirlari igerisinde yer aldigi belirtilen, Ticaret + Konut
imarli oldugu beyan edilen 8.900 m? alanli arsa icin 1.950.000.000.TL talep edilmektedir. (Birim
Deger:219.101.TL/m?)

e Emsal 2; Otto 34 Gayrimenkul 0 (532) 208 62 22: Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede D-

100 Karayolu’nun kuzeyinde 2945 Ada 51 Parselde yer aldigi belirtilen, Emsal 2.40 yapilasma
kosullarinda Merkezi is Alani imarli oldugu belirtilen 6.342 m2 alanli oldugu beyan edilen arsa igin
1.230.000.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:193.945.TL/m?)

e Emsal 3; Rota New Life Gayrimenkul 0 (532) 462 77 25: Degerleme konusu tasinmazla ayni

bolgede D-100 Karayolu’nun kuzeyinde yer aldigl belirtilen, Emsal 2.00 yapilagsma kosullarinda

-31 -
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
ATAK Mecidiyekoy Mahallesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4 K:1 Sisli / iSTANBUL



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

Merkezi is Alani imarli oldugu belirtilen 2.490 m2 alanli oldugu beyan edilen arsa igin 330.000.000.TL
talep edilmektedir. (Birim Deger:1 32.530.TL/m?)
o Emsal 4; Remax Yildiz 0 (532) 588 58 08: Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede D-100

Karayolu’nun kuzeyinde 2999 Ada 40 Parselde yer aldigi belirtilen, Emsal 1.60 yapilagsma kosullarinda
Konut + Ticaret + Hizmet imarl oldugu belirtilen 1.993 m2 alanl oldugu beyan edilen arsa igin
180.000.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:90.316.TL/m2)

e Emsal 5; Bodurlar Emlak 0 (545) 415 93 55: Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede D-100

Karayolu’nun kuzeyinde yer aldigi belirtilen, Emsal 2.50 yapilasma kosullarinda Merkezi is Alani imarli
oldugu belirtilen 3.653 m2 alanli oldugu beyan edilen arsa icin 475.000.000.TL talep edilmektedir.
(Birim Deger:130.030.TL/m?)

Bulunan emsallerin konumlarini gésterir emsal haritasi asagida verilmistir.
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu tasinmaza yakin sayilabilecek konumda arsa emsallerine
ulasilmistir. 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 kuruluglarindan da bilgi edinilmistir.

Arsa degerinin dogru bir sekilde belirlenebilmesi amaciyla, ilgili bolgedeki satisa sunulmus benzer imar
durumuna sahip parseller titizlikle incelenmistir. Bu inceleme silirecinde, emsal tasinmazlarin piyasa
kosullarina gore fiyatlandirma analizleri yapilmis, bolgedeki talep ve arz durumu goz 6nunde bulundurularak

degerleme calismalari gergeklestirilmistir.
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Elde edilen 5 adet emsal verileri konumlar, imar ozellikleri, topografik yapilar ve benzer o6zelikleri
cercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmis ve parselin degerine ulagsmak icin bu kriterler dogrultusunda
dizeltmeler getirilmistir.

So6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak i¢in emsal taginmazlarin satisa sunulun
birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri igin negatif (-) dlizeltme oranlari,

olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) duzeltme oranlari uygulanmistir.

PAZAR DEGERI iCi YAPILAN CALISMALAR

Satisa Sunulan Gergekei Projeye Duzeltilmis
Diizeltme | Yiizolgiimii ¥ .. Pazarlik | Gergekgi Degeri Birim Buiyuiklik Konum Cephe j y . Birim

2 Degeri .. A . . . . . | Elveriglilik . .

Tablosu (m?) () Payi (TL) Degeri Diizeltmesi | Diizeltmesi | Diizeltmesi Diizeltmesi Degeri

(TL/m?) (TL/m?)
Emsal 1 8.900,00 | 1.950.000.000,00 | 15,00% | 1.657.500.000,00 | 186.235,96 5% -10% 5% 5% 195.547,75
Emsal 2 6.342,00 | 1.230.000.000,00 | 10,00% | 1.107.000.000,00 | 174.550,61 4% -10% 5% 5% 181.532,64
Emsal 3 2.490,00 330.000.000,00 | 10,00% | 297.000.000,00 | 119.277,11 0% -5% 20% 10% 149.096,39
Emsal4 1.993,00 180.000.000,00 | 5,00% | 171.000.000,00 | 85.800,30 0% 25% 35% 10% 145.860,51
Emsal 5 3.653,00 475.000.000,00 | 10,00% | 427.500.000,00 | 117.027,10 3% -5% 20% 10% 149.794,69
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) | ~ 164.400,-

Elde edilen tiim bu veriler isi8inda degerleme konusu taginmazin birim degeri 1 64.400-TL/m? takdir ve hesap

edilmistir.
Ada/Parsel Net Birim Degeri Degeri Y“VI;‘: :;tr‘:mls
Yiizélgiimii (m?) (TL/m?) (TL) (TL)
3283/6 2.360,21 164.400 388.018.524 388.000.000
TOPLAM DEGER (KDV HARIC)| 388.000.000

Tasinmazlarin Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklugi Anonim Sirketi hissesine (1/8 hisse) diisen degeri asagida

belirtilmistir.
Bakirci Gayrlmenl.(ul Yu':?tll’lm Ortakligi A.S. Birim - Yuvarlatitmis
Ada/Parsel Hissesine Degeri Degeri Degeri
Diisen Arsa
Yiizélgiimii (m?) (TL/m?) (TL) (TL)
3283/6 295,02625 164.400 |48.502.315,50 48.500.000
TOPLAM DEGER (KDV HARIC) 48.500.000
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7.1.2 Konut Nitelikli Gayrimenkul Pazar Arastirmasi

*  TOPKAPI 29 PROJESI

N

Chapman Taylor tarafindan tasarlanan ve yemyesil bahcgelerin modern
mimari ile bulustugu Topkapi29’da; otel, ofis blogu, rezidans, alisveris
merkezi ve zengin spor alanlarinin yani sira 10.000 metrekarelik bir
sehir parki da yer almaktadir.

> Akzirve Gayrimenkul'lin Zeytinburnu'nda hayata gegirecegi Akzirve
Topkapi 29 projesindeki 5 ile 15 kath 16 blokta farkl stilleri yansitan,
son derece fonksiyonel 1441 daire bulunuyor. 1 odalidan 5 odaliya
! degisen boyutlariyla, her dairesi balkonlu, bahgeli yada teras bahgeli,
hepsi nefes ve 1sik alan bu daireler yenilik¢i dokunuslarla deger
kazaniyor. Proje yaklasik 150 bin metrekarelik alana kuruluyor.

EMSALLER
. _. . |Daire KatBriit| Daire Brut Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi N
Alani Alani (TL) (TL/m?)
kem Emlak 4+1
Gekem Emla 220m? 150m? 35.000.000 TL 233,333 TL/m?
0(533) 500 55 58 7.kat
Demirtaslar Gayrimenkul 2+1 126m? 90m? 17.900.000 TL 198.889 TL/m?
0(532) 2344512 7.kat o ’
Anka Emlak 2+1
128m? 95m? 18.750.000 TL 197.368 TL/m?
0(544) 96157 38 7. kat m m /m
Anka Emlak M 210m? 145m? 25.000.000 TL 172.414TL/m?
0(544) 96157 38 7.kat R :
Remax City 4+1
210m? 145m? 24.576.000 TL 169.490 TL/m?
0(535) 961 75 76 1.kat /
Ortalama 194.298,82 TL/m?
* Proje igerisinde 1+1'den 5+1'e daire tipleri bulunmakta olup daire m2'leri 78 m2 ile 232 m2 arasinda degismektedir.
* Proje bUnyesinde Merkezi Isitma, 24 Saat Guvenlik, Fitness, Asansor + Yk Asansori, Cocuk Parki, Isi Yalitimi, Kapali
Otopark, Sauna, Acik Havuz, Kapali Havuz, ADSL Altyapisi, Jenerator, Agik Otopark, Hamam ve Loby Girisi bulunmaktadir.
* Emsal bilgileri daire brit alani Gzerinden verilmigtir.
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*  KiPTAS TOPKAPI MERKEZEVLERi 2.ETAP PROJESI

Kiptas Topkapi Merkezevleri 2.Etap Projesi; 39,000 m2 parsel alani
Gzerinde 139.000 m2 uygulamaya esas proje lzerinden 7 blokta toplam

.. 481 daire, 25 magaza, sosyal tesis, is merkezi ve 904 otopark olacak
sekilde projelendirilmistir.

Proje Temmuz 2007 tarihinde baslanmis olup, Nisan 2010 tarihinde
tamamlanmistir.

iKiNCi EL SATISLAR

satilik Daire Tioi Daire Kat Briit| Daire Briit Degeri Birim Degeri
1
P Alani Alani (TL) (TL/m?)
Bogazici Gayrimenkul 31 175m? 155m? 18.900.000 TL 121.935 TL/m?
0 (535) 868 00 00 Bahce Kati Rad :
Bogazici Gayrimenkul 4+1 5 5 5
175m 155m 23.000.000 TL 148.387 TL/m
0 (535) 868 00 00 Lkat
Platin Karma Emlak 141
atin farma tmia 83m? 53m? 8.700.000 TL 164.151 TL/m?
0(212) 1111111 9. kat
Bogazigi Gayrimenkul 2+1
131m? 118m? 17.850.000 TL 151.271 TL/m?
0(535) 868 00 00 6. kat m m /m
Ortalama| 146.436,18 TL/m?

* Emsal bilgileri daire brit alani izerinden verilmistir.

* Proje igerisinde 1+1'den 4+1'e daire tipleri bulunmakta olup daire m2'leri 83 m2ile 213 m2 arasinda degismektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

*  NEF MERTER 12 SIiTESi

Merter Polis Evi'nin hemen yaninda hayata gecirilen Nef Merter 12
Projesi; 199 rezidans konut, 192 odali otel, 381 ofis ve magaza olarak
degistirildi. Projede A blok rezidans, B ve C blok ofis, D blok ise otel
olarak hizmet vermektedir.

Proje 2014 yilinda tamamlanmistir.

iKiNCi EL SATISLAR

. _. . |Daire KatBriit| Daire Brit Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi
Alani Alani (TL) (TL/m?)
Pay Gayrimenkul 1+1 ) 5 5
50m 35m 5.150.000 TL 147.143TL/m
0(543) 8052111 15. kat
Rein istanbul 1+1
42m? 28m? 3.650.000 TL 130.357 TL/m?
0(532) 707 36 97 5. kat m m /m
Ext Sevgi Emlak 1+1
64m? 42m? 5.300.000 TL 126.190 TL/m?
0(541) 489 42 42 3. kat m m /m
Ortalama 134.563,49 TL/m?

* Proje igerisinde 1+0'dan 2+1'e daire tipleri bulunmakta olup daire m2'leri 36 m2ile 104 m2 arasinda degismektedir.

* Emsal bilgileri daire brit alani Gzerinden verilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

*  NEF MERTER 13 SIiTESi

¥ Merter'de yer alan Nef Merter 13, her biri 14 katli dért konut ve 13 katli
bir home-office blogundan olusuyor. Projede 672 konut, 168 home-
office ve 37 magaza yer aliyor. 45 ila 179 metrekarelik konut ve 43 ila
73 metrekarelik home-office Unitelerine sahip projenin mimarisi igin
diinyaca Ginli mimari grup Add-On ile ¢alisildi.

Proje 2015 yilinda tamamlanmistir.

iKINCI EL SATISLAR

. _. . |Daire KatBriit| Daire Brut Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi N
Alani Alani (TL) (TL/m?)
Elit Prestij Gayrimenkul 1+1 ) 5 5
50m 35m 6.500.000 TL 185.714TL/m
0(505) 242 82 00 6.kat
Dogru Gayrimenkul 1+1
45m? 30m? 6.750.000 TL 225.000 TL/m?
0(535) 04007 09 11.kat
E i Gayri kul 2+1
xpertum Bayrimenku 85m? 57m? 8.500.000 TL 149,123 TL/m?
0(530) 042 28 58 8.kat
Ortalama 186.612,36 TL/m?

* Proje igerisinde 1+0, 1+1 ve 3+1 daire tipleri bulunmaktadir. Daire m2'leri 43 m2ile 179 m2 arasinda degismektedir.

* Emsal bilgileri daire briit alani lizerinden verilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

*  AVRUPA KONUTLARI KALE

i Ry Artas insaat'in Topkapi-Cevizlibag'da hayata gecirdigi Avrupa Konutlari
3 Kale 2 projesi 13 bin 677 metrekarelik arsa lzerine kuruluyor. Projenin
ingaat alani 82 bin 820 metrekare olarak agiklandi. 270 konuttan

W al meydana gelen Avrupa Konutlari Kale 2'de 23 ticari Ginite yer aliyor.
ii:

Proje 2016 yilinda tamamlanmistir.

iKINCI EL SATISLAR

. _. . |Daire KatBriit| Daire Brit Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi N
Alani Alani (TL) (TL/m?)
Sinan Kurt Gayrimenkul 2+1
136m? 112m? 21.250.000 TL 189.732 TL/m?
0(533) 408 85 10 1. kat
Sinan Kurt Gayrimenkul 3+1
173m? 142m? 24.000.000 TL 169.014 TL/m?
0(532) 208 96 40 9. kat
Bogazi¢i Gayrimenkul 3+1
179m? 145m? 25.000.000 TL 172.414 TL/m?
0(507) 646 02 56 10. kat m m /m
Turyap Bulvar istanbul 4+1 5 5 5
215m 185m 33.800.000 TL 182.703 TL/m
0(546) 764 14 54 6. kat
Ortalama 178.465,68 TL/m?

* Projede 1+1'ler 74,92 ila 75,28 metrekare, 2+1'ler 140,01 ila 113,78 metrekare, 3+1'ler 173,10ila 180,96 metrekare, 4+1'ler
ise 206,52 metrekare buyuklGge sahip.

* Emsal bilgileri daire brit alani Gzerinden verilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

*  SEYiTNiZAM IRMAK GARDEN PLUS

bulunmaktadir.

Irmak Grup tarafindan Zeytinburnu' da 4.085 metrekare alan lzerinde
insa edilen 11 kath Irmak Garden Plus' ta, bliytklikleri 112 metrekare
ile 206 metrekare arasinda degisen 3+1 ve 4+1 seceneklerinde 36daire

iKiNCi EL SATISLAR

satilik Daire Tioi Daire Kat Briit| Daire Briit Degeri Birim Degeri
P Alani Alani (TL) (TL/m?)
Remax Pro 3+1
140m? 127m? 15.250.000 TL 120.079 TL/m?
0(532) 42476 04 9. kat
Serkanlar insaat Emlak 2+1
2 137m? 123m? 15.250.000 TL 123.984 TL/m?
0(538) 484 04 48 5. kat
Evet Emlak Yatinm A.S. 4+1
220m? 190m? 25.000.000 TL 131.579 TL/m?
0(533) 304 86 82 4.kat /
Ortalama| 125.213,81TL/m?

* Proje 2022 yilinda tamamlanmistir.

* Emsal bilgileri daire brit alani Gzerinden verilmistir.
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*  INN ISTANBUL TOPKAPI PROJESI

: e ';f*ji;i§ GYO ve NEF ortakhg imzasi tasiyan Inistanbul projesi Gala, Lokal,

> i ry Hayat ve Konsept etaplarindan meydana geliyor. Toplam 80 bin

metrekarelik alana kurulan projede sonra olarak Konsept etabi satisa

| sunuldu. inistanbul Konsept'te yaklasik 550 konut yer aliyor. Projede

/*/1+1daNder49rneﬂekme,2+1dawder79|nenekme,3+1dakder131
4 metrekare, 4+1 daireler ise 225 metrekare biylklige sahip.

iKiNCi EL SATISLAR

satilik Daire Tipi Daire Kat Briit| Daire Briit Degeri Birim Degeri
Alani Alani (TL) (TL/m?)
PS Proje Gayrimenkul 1+1 ) 5 5
74m 50m 7.500.000 TL 150.000 TL/m
0(533) 7818990 6. kat
Dogru Gayrimenkul 1+1 ) ) )
54m 38m 6.200.000 TL 163.158 TL/m
0(541) 84817 47 12. kat
Voice Tirkiye Gayrimenkul 1+1
45m? 39m?2 6.350.000 TL 162.821 TL/m?
0(532) 445 48 52 12. kat
Dogru Gayrimenkul 4+1
265m? 200m? 20.000.000 TL 100.000 TL/m?
0(541) 848 17 47 3. kat m m /m
Ortalama| 143.994,60 TL/m?

* Proje 2021 yilinda tamamlanmistir.

* Emsal bilgileri daire brit alani Gzerinden verilmistir.
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Konut Projeleri Emsal Haritasi
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Rapora konu parsel uzerinde insa edilmekte olan Bakirci & Kaya Konut Projesi'ne ait konut/rezidans nitelikli
tasinmazlar igin 7.3 Gelir Yaklasimi ile Deger Tespiti bolimuinde, konut alanlarinin ortalama satis birim degeri
belirlenmeye c¢alisilmis olup, bolgedeki benzer nitelikteki projelerden Ornekler sunulmustur. Bodlgede
125.000 - 195.000 TL/m?

konut/rezidans fiyatlarinin ortalama birim degeri seviyelerinde oldugu

gorilmektedir. Rapor konusu projenin konut/rezidans ortalama birim degerine ulasmak igcin emsal

projelerden satisa sunulan tasinmazlarin ortalama birim degerlerine konu projeye oranla olumlu 6zellikleri

icin negatif (-) duzeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlari uygulanmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Emsallerin Emsallerin - . P
. Fiziksel Konfor Diizeltilmis
Ortalama Pazarlk Gergekgei Konum - PR Yas Al o .
. L. . ;. . " . | Ozellik/Nitelik . . Kosullan Birim Degeri
Proje Adi Birim Degeri Payi Birim Degeri | Diizeltmesi Diizeltmesi Duizeltmesi Diizeltmesi (TL/m?)
(TL/m?) (TL/m?)
Topkap 29 Projesi | 194.298,82 10% 174.868,94 0% 5% 10% 10% 183.612,38
Kiptag Topkapi 146.436,18 10% 131.792,56 10% 10% 10% 5% 177.919,96
Merkezevleri
Nef Merter 12 134.563,49 10% 121.107,14 15% 15% 5% 5% 169.550,00
Nef Merter 13 175.898,08 10% 158.308,27 15% 5% 5% 5% 189.969,93
Avr”pia'(&””ﬂa” 178.465,68 10% 160.619,11 15% 5% 5% 5% 192.742,93
Seyitnizam Irmak |45 515 g 10% 112.692,43 15% 10% 2% 5% 148.754,01
Garden Plus
INNlIstanbul 15 994 60 10% 129.595,14 15% 10% 2% 5% 171.065,58
Topkapi Projesi
Ortalama Yaklasik Birim Deger ~176.000
_4] -




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

7.1.3 Ticari Nitelikli Gayrimenkul Piyasa Arastirmalari

e Emsal 1; Remax Yuvam 0 (531) 498 56 00: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Avrupa

Konutlar Kale altinda yer aldigi belirtilen 160 m* alanli oldugu belirtilen diiz giris diikkan icin
60.000.000.TL talep edilmektedir. Emsal dukkan konum olarak tasinmazlara gore daha iyi
konumdadir. (Birim Deger: 375.000.TL/m?)

e Emsal 2; 4E Gayrimenkul 0 (532) 523 20 69: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

Glimiissuyu Caddesi lizerinde yer aldigi belirtilen 3 katli ve dniinde terasli oldugu belirtilen 350 m?
alanli diikkan icin 80.000.000.TL talep edilmektedir. Emsal dikkanin deposu 130 m>, girisi 130 m’ ve
asma kati 60 m>dir. 30 m*de terasi bulundugu belirtilmistir. Dikkan zemin kat m? birim indirgemesi;

130 m?/4 + 130 m* + 60 m*/2,5 =~ 187 m” olarak hesap edilmistir. (Birim Deger: 427.807.TL/m?)

e Emsal 3; Remax Yuvam 0 (531) 498 56 00: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Avrupa
Konutlarl Kale altinda yer aldigi belirtilen 220 m? alanli oldugu belirtilen diiz giris dikkan igin
80.000.000.TL talep edilmektedir. Emsal dukkan konum olarak tasinmazlara gore daha iyi
konumdadir. (Birim Deger: 363.636.TL/m?)

¢ Emsal 4; Dengeium Gayrimenkul 0 (532) 395 26 87: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda

Kiptas Merkezevleri altinda cadde lizerinde yer aldig belirtilen 300 m? giris ve 300 m” asma olmak
iizere toplam 600 m” alanli oldugu belirtilen diikkan icin 315.000.TL/ay kira talep edilmektedir.
Bolgede yapilan arastirmalarda kira amortisman stiresinin 200 ay civarinda olacagi tespit edilmistir.
Buna gore dukkan degeri; 315.000.TL/ay x 200 ay = 63.000.000.TL civarinda olacag tespit edilmistir.
Diikkan zemin kat m? birim indirgemesi; 300 m” + 300 m?/3 = 400 m? olarak hesap edilmistir. (Birim
Deger: 157.500.TL/m?)

o Emsal 5; Remax Joker 0 (530) 265 67 67: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Avrupa

Konutlari Kale altinda yer aldigi belirtilen 90 m? giris, 90 m? depo ve 60 m> asma olmak iizere toplam
240 m? alanli oldugu belirtilen diikkan igin 215.000.TL/ay kira talep edilmektedir. Bélgede yapilan
arastirmalarda kira amortisman suresinin 180 ay civarinda olacag) tespit edilmistir. Buna gore dikkan
degeri; 215.000.TL/ay x 180 ay = 38.700.000.TL civarinda olacag tespit edilmistir. Diikkan zemin kat
m? birim indirgemesi; 90 m?/4 + 90 m® + 60 m*/3 =~ 133 m” olarak hesap edilmistir. (Birim Deger:

290.977.TL/m?)
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Ticari Gayrimenkuller Emsal Haritasi

Rapora konu parseller Uzerinde inga edilmekte olan Bakirci & Kaya Konut Projesi'ne ait ticari nitelikli
tasinmazlarigin 7.3 Gelir Yaklagimi ile Deger Tespiti bolimunde, ticaret alanlarinin ortalama satis birim degeri
belirlenmeye calisilmis olup, bodlgedeki benzer nitelikteki ticari fonksiyonlu tasinmazlardan ornekler
sunulmustur. Yapilan arastirmalar ve musterimizden edinilen bilgiler dogrultusunda, gelistirilen Bakirci&Kaya
Konut Projesi’nde yer alan ticari nitelikli tagsinmazlarin, satilabilir alanlarina neredeyse esdeger miktarda
tahsisli alanlarinin bulundugu tespit edilmistir. Tahsisli alanlar, proje ve ruhsat alanlarinda belirtilmemis olsa
da, ticari gayrimenkuller icin sagladig| fayda goz ardi edilemez. Bu sebeple proje 6zellikleri, tahsisli alanlarin
sagladigi fayda ve yeni bir proje olmasi goz onlinde bulundurularak, bolgedeki benzer projelerle
kiyaslandiginda, ticaret alanlarinin ortalama fiyatlarinin 300.000 - 430.000 TL/m’ mertebelerinde olacag
ongorulmektedir.

Rapor konusu proje buinyesinde yer alan ticaret alanlarinin ortalama birim degerine ulasmak icin emsal
projelerde veya bolgede satisa sunulan tasinmazlarin ortalama birim degerlerine konu projeye oranla olumlu

Ozellikleri icin negatif (-) duzeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranlar uygulanmistir.

Emsallerin Emsallerin .. Tahsisli T
. Fiziksel Konfor Diizeltilmis
Emsal Ortalama Pazarlik Gercekei Konum - S Yas Alandan Al A
-, - L . . . | Ozellik/Nitelik " . . Kosullari Birim Degeri
Detaylar Birim Degeri Payi Birim Degeri | Diizeltmesi Diizeltmesi Diizeltmesi | Sagladigi Fayda Diizeltmesi (Twm?)
(TL/m?) (TL/m?) Diizeltmesi
Avrupa
Konutlari Kale 375.000,00 20% 300.000,00 10% 5% 10% 20% -20% 375.000,00
Alti Diikkan
Gumissuyu
Caddesi Uzeri 427.807,00 25% 320.855,25 -5% 5% 10% 20% -20% 352.940,78
Diikkan
Avrupa
Konutlari Kale 363.636,00 20% 290.908,80 10% 5% 10% 20% -20% 363.636,00
Alti Diikkan
Kiptas
Merkevier At | 15750000 | 8% | 14490000 25% 30% 15% 20% -20% 246.330,00
Cadde Ustii
Diikkan
Avrupa
Konutlari Kale 290.977,00 20% 232.781,60 10% 5% 10% 20% -15% 302.616,08
Alti Diikkan
~301.000
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7.2. Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Maliyet Olusumlari Analizi

Degerlemesi yapilan 3283 ada 6 parselde mimari proje onaylanmis ruhsat belgesi alinmistir. Pazar
yaklasimina gore arsa degeri tespit edilerek, bu takdire bagl olarak elde edilen rapora konu parselin arsa
degerinin tzerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile
birlikte toplam degere ulasilmistir.

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

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlginin 2025 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyeti verilerinden
faydalanilmgtir.

2025 yili birim maliyetleri(*);

3Ayapi grubu icin 17.100 TL/m?

4A yapi grubu igin 21.500 TL/m?

4B yapi grubu igin 27.500 TL/m?

4C yapi grubu igin 32.600 TL/m?

Farkli resmi kurumlarca agiklanan gesitli yapi birim maliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu yapi birim maliyetleri
yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiginda
iki farkli bolgede, farkli ozelliklerdeki ancak ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni
cikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup
olmamasi gibi daha birgok degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica insaat
maliyetlerinin doviz kuruna endeksli olmasi ve doviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin
kurumlarca belirli donemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkl oldugu gortilmektedir. Tim bu
hususlar dikkate alindiginda, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginin 2025 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyeti verilerinden yaklasik %15 daha fazla olacagl 6ngortilmiistir. Ancak ( 37 Ocak 2025 tarih ve 32799
sayili Resmi Gazete’de yayimlanan **“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
2025 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”in 2. maddesinin 2. fikrasinda; “Tebligin revizyonu
calismalarinda yapi sinifi ve/veya grubu degistirilen veya tebligden cikarilan yapilar igin, 2025 yilindan 6nceki
tebliglere gore yapi sinifi ve grubu belirlenmis mimarlik ve miihendislik hizmetlerinde; belirlendigi yilin
tebligindeki yapi sinifi ve grubu degistirilmeksizin, 2025 yili tebliginde karsiligi olan tutar esas alinmak suretiyle
hesap yapilacaktir.” ifadesi yer almaktadir.

Bu dogrultuda, yapinin ruhsat alindigi tarihte IV-C yapi sinifinda degerlendirilmis olmasina ragmen, ilgili
Teblig’in 2. fikrasi uyarinca 2025 yili itibariyla IV-A yapi sinifina tabi oldugu belirlenmisgtir.

Yapilan piyasa arastirmalarinda glincel bina maliyetleri dikkate alinarak asagidaki gibidir.

Parseller Gizerinde gelistirilecek projede zemin alti katlarin (otopark alanlari ve diger ortak alan niteligindeki

birimler 3A Yapi Grubu olarak degerlendirilmis alanlarin) birim m? degerinin 19.700 TL/m? oldugu, zemin (st
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konut alanlarinin (4A Yapi Grubu olarak degerlendirilmis alanlarin) 25.000 TL/m? oldugu, zemin st ticaret
alanlarinin ( 3C Yapi Grubu olarak degerlendirilmis alanlarin) 22.000 TL/m? olacagi tahmin ve takdir edilmistir.
Altyapi maliyetinin Toplam Bina Maliyetinin %10’u oraninda olacagi 6ngorulmiustur.

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

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

hesap detaylari ile sunulmustur.

3283 ADA 6 PARSEL MALIYET HESAPLARI

Birim Maliyet ‘ Toplam Maliyet
TL

Ticaret Alanlari 1.251,85 22.000,00 27.540.700
Konut Alanlan 5.282,15 25.000,00 132.053.750
Ortak Alanlar 8.161,04 19.700,00 160.772.488
Toplam in§aat Alanlar 14.695,04

TOPLAM BiNA MALIYETi,TL 320.366.938

TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER,TL ‘ 352.403.632

Miih. & Mim. Ucretleri 3,0% 10.572.109
Proje Satig/Pazarlama ve Yonetim Giderleri 2,0% 7.048.073
Gelistirici Genel Giderleri 2,0% 7.048.073
Yasal izinler & Danigmanlik 2,0% 7.048.073

TOPLAM GELISTIRME MALIYETI,TL 384.120.000
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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) 388.000.000,00

PROJENIN TOPLAM iNSAAT MALIYETI (TL) 384.120.000,00

Projenin Nihai Degeri (TL) 772.120.000,00

Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. Hissesine Diisen Degeri (TL) 432.620.000,00

Proje igin gerekli ruhsatlar, projeler onaylanmis ve kaba ingaat calismalarina baslanmis ve kismen ilerlenmis
olup, ilgili resmi kurum ve kuruluglardan gerekli izinler ainmigtir. Bu asamaya kadar gelistirilen projeye iliskin
mimarlik ve muhendislik hizmetleri, yasal izin suregleri, danismanlik hizmetleri ve benzeri giderlere
katlanitmustir.

Ayrica sirket tarafindan ibraz edilen muhasebe kayitlarinin incelenmesi neticesinde, 6zkaynak yapisiigerisinde
finansman yukindn (kredi vb.) yaklasik %1 seviyesinde oldugu anlasilmistir. S6z konusu husus ile proje
gelistirme surecinde katlanilan genel yonetim, koordinasyon ve organizasyon giderleri birlikte
degerlendirilerek, maliyet yaklasimi kapsaminda gelistirici genel giderleri hesaplamalara dahil edilmistir.
Projenin arsa degeri + mevcut insaat seviyesine iliskin maliyet degeri hesaplanirken, sahada yapilan tespitler
ile musteri tarafindan ibraz edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda hazirlanan ve rapor ekinde sunulan insaat
seviye tablosu esas alinmig, degerleme tarihi itibariyla projenin gerceklesme seviyesinin %18 oldugu kabul

edilerek hesaplamalarda kullanilmistir.

PROJENIN ARSA DEGERI + MEVCUT iNSAAT SEVIYESINE iLiSKIN MALIYET

Arsa Degeri (TL) 388.000.000,00

Projenin Gergeklesen insaat Maliyeti (TL) (Toplam insaat Maliyeti x

0,18) 69.141.600,00

Arsa Degeri + Gergeklesmis insaat Maliyeti Degeri (TL) 457.141.600,00
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7.3. Gelir Yaklasimi ile Degeri Tespiti
Gelistirme amacli mulk degerlemesi kapsaminda gelir yaklagimi ve kalinti yontemi kullanilarak rapor konusu
tasinmazin degerine ulasilmaya ¢alisilmigtir.
Bu yontemde, gelistirilen projenin tamamlanmasi icin gereken tiim maliyetler ve gelirlerin proje ile ilgili riskleri

de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir.

7.3.1 Arsa Uzerinde Gelistirilecek Olan Projenin Degerlendirilmesi

Zeytinburnu Belediye Baskanligl imar ve Sehircilik Midiirliigi’nden alinan bilgiye gore degerleme konusu
tasinmaz; 06.12.2007 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Zeytinburnu Uygulama imar Plani’nda Taks 0.30 ve Kaks
0.60 yapilasma kosullarinda “AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANI”nda kalmaktadir. Parselin terki

bulunmamaktadir. Net parseldir. Belediye sinirlarindadir.

Plan Notlarina Gore;

Akaryakit ve Servis istasyonu Alanlarinda; TAKS:0,30, Max KAKS:0,60 yapilanma sartlari gecerlidir. Uygulama
esnasinda ISKi, Ulasim Koordinasyon Miidiirliigiiniin, Ruhsat ve Denetim Muidiirliigi ile ilgili kuruluslarin
gorusleri ainmasi zorunludur. Parsel bazinda ya da genel onanli uygulama imar plani muvacehesinde
ongorulen yapilasma kistaslari cergevesinde yasal kosullara uygun olarak tesis edilmis ruhsat ve eklerine
uygun olarak yapilip tamamlanmis alanlardaki akaryakit istasyonlari ilave insaat artisindan faydalanamaz.

Akaryakit istasyonu yapilmasi istenmemesi durumunda adanin tamami tek bir fonksiyon géziikiiyorsa

cevre yapilasma kistaslari g6z 6niine alinarak fonksiyon ve yapilasma verilir.

Degerleme konusu tasinmaz icin duzenlenmis 11.09.2024 tarih 37059 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir.
Ruhsat Belgesi; 98 Adet Mesken ve 6 Adet Ofis/isyeri olmak lizere toplam 104 adet bagimsiz bélim igin ve
14.721,31 m” toplam insaat alani icin duzenlenmigtir. Kat sayisi yol alti 3 ve yol tistl 10 olmak tzere toplam
13 olarak belirtilmistir. Yapi grubu 4-C’dir. Daha sonra parsel igin 26.05.2015 Tarih 27272 Sayili Santiye Sefi
Degisikligi Nedeniyle ile diizenlenmis isim Degisikligi Ruhsati bulunmaktadir. Yapilasma bilgileri Yeni Yapi
Ruhsatiile ayni olup yapi grubu 4-C yerine 4-A olarak belirtilmistir. 12.06.2015 Tarih 30580 Sayi ile Tadilat Yapi
Ruhsati diizenlenmistir. Ruhsat Belgesi; 98 Adet Mesken ve 6 Adet Ofis/isyeri olmak (izere toplam 104 adet
bagimsiz bolim igin ve 14.720,13 m? toplam insaat alani icin dizenlenmistir. Kat sayisi yol alti 3 ve yol Ustu
10 olmak uzere toplam 13 olarak belirtilmistir. Yapi grubu 4-A’dir. Ve en son olarak 26.12.2025 Tarih 78921
Sayi ile Tadilat Yapi Ruhsati diizenlenmistir. Ruhsat Belgesi; 83 Adet Mesken ve 7 Adet Ofis/isyeri olmak lizere
toplam 90 adet bagimsiz bolim igin ve 14.695,34 m’ toplam ingaat alanii¢in dizenlenmistir. Kat sayisi yol alti
3 ve yol Ustl 10 olmak Uzere toplam 13 olarak belirtilmistir. Yapi grubu 4-A'dir. Son tadilat ruhsati igin
dizenlenmis proje bulunmaktadir.

Projeye gore; parsel lzerine 3 bodrum, zemin, 9 normal ve ¢ati katli bina insasi planlanmistir. Binanin

3.bodrum, 2.bodrum ve 1.bodrum katlari 1.935,39’er m? alanli, zemin ve 1.normal kat1 810,37 m? alan
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ve 2...9.normal ile cati katlan 807,57 m” alanldir. Bina toplam insa alami 14.695,04 m>dir. Bina
blnyesinde 6 adet dikkan, 16 adet 1+1 ve 82 adet 2+1 daire planlanmistir. Toplam bagimsiz boliim sayisi
104’dur. Binanin 3.bodrum katinda otopark, hidrofor odasi ve depolar, 2.bodrum katinda otopark, 1.bodrum
katinda otopark, depolar, sosyal tesisi, yonetim bolumdu, haberlesme odasi ile elektrik odasi, zemin katinda 6
adet duikkan, zemin ile 1.normal katinda 1 adet ofis, 2.normal ile 9.normal kat arasinda toplam 83 adet daire
bulunmaktadir. Cati katinda ise gezilemeyen ¢ati, kazan dairesi ve ortak alan bulunmaktadir.

Mdasgteri tarafindan 8.432,35 m? konut ve ofis, 627,75 m? ticaret olmak (izere toplam 9.060,10 m? satilabilir
alan oldugu bilgisi alinmis ve calismalar bu rakamlar tizerinden yapilmigtir.

Konut Birimleri ve Ticaret Birimlerinin Degerlendirilmesi ve Satis Senaryosu

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti igin proje gelistirme yontemi kullanitmis olup gelistirmede
kullanilan varsayimlar asagida belirtilmistir. Proje gelistirmede kullanilan birim metrekare satig fiyatini
hesaplamada kullanilan konut ve ticari tnite emsalleri raporumuz 7.1.2 ve 7.1.3 bolimlerinde gosterilmigtir.
Calismalar sirasinda Turk Lirasi kullanilmistir.

v' Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

v’ Fiyati artisinin konutlarda ve ticari mulklerde ilk yil %40,00 olarak varsayilmistir.

v' Calismalara KDV ve vergi dahil edilmemistir.
v

Projedeki insaatin 2027 yili sonunda tamamlanacagi varsayilmistir.

2026 2027

insaat Maliyetinin Yillara Dagiim Orani 50% 50%

v' Proje kapsamindaki bagimsiz boluimlerin yillar igerisindeki satis dagiimi asagida sunulmustur.
Gelistirilmekte olan proje toplam 83 adet konut ve 7 adet ticari Uniteden olusmaktadir. Projenin
bulundugu bolgenin gelisim potansiyeli, ulasim olanaklari ve toplam bagimsiz bolim sayisinin sinirl

olmasi birlikte degerlendirilmistir.

2026 2027
Satislarin Yillara Dagiim Orani (Konut) 50% 50%
Satislarin Yillara Dagiim Orani (Ticari) 0% 100%

v' insaatin kaliteli malzeme ve isgilik 6zellikleri ile insa edilecegi varsayilmistir.
v' indirgeme oraninin belirlenmesinde, gayrimenkul gelistirme projelerinin tasidig risklerin ve yatirmci

beklentilerinin saglikli bir sekilde yansitilabilmesi amaciyla "riskleri toplama yaklasimi” kullanilmigtir. Bu
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yaklagim kapsaminda indirgeme orani; yatinmcinin herhangi bir risk tstlenmeksizin 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, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi verileri dogrultusunda uzun
vadeli devlet i¢ borglanma senetleri esas alinmistir. Bu kapsamda 13.12.2028 vadeli Devlet Tahvili
referans alinmis 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 yatirnmlarinin finansal
varliklara kiyasla daha disuk likiditeye sahip olmasi, yatirimin nakde donus 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
imzalanmis olmasli, yap! ruhsatlarinin alinmig olmasi, ingaatin tamamlanamama riski, insaat
maliyetlerinde meydana gelebilecek artiglar, satis hizinda ve satis degerlerinde olusabilecek sapmalar,
piyasa talebinde meydana gelebilecek degisimler ile genel ekonomik kosullarin proje tizerindeki olasi
etkileri degerlendirilerek risk primi %10,04 olarak kabul edilmistir.

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

v Nakit akisinda toplam satig hasilatinin belirlenmesinde emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan konut

ve diikkanlarin ortalama birim m? fiyati g6z éntinde bulundurulmustur.

v' Raporumuz 7.1.2 béliminde bolgede yapilan arastirmalar sonucunda ortalama konut/rezidans
fiyatlarinin 176.000.TL/m? civarinda olabilecegi ongorulmistdr.

v' Raporumuz 7.1.3 béliimiinde bélgede ticari alanlarin ortalama birim m? degerinin 301.000,00 TL/m?
civarinda olacag| 6ngorulmustar.

v Maliyetlerin belirlenmesinde ise raporumuz 7.2 bélimiinde maliyet yaklagiminda gosterilmis olan toplam

yap! maliyeti g6z 6nlinde bulundurulmustur.

v"indirgenmis nakit akim tablolari asagida belirtilmistir.

Musteri tarafindan tarafimiza ibraz edilen takyidat belgesi tizerinde 12.12.2023 tarih 24346 yevmiye humarasi
ile “%50 hissesinde kat karsilig insaat hakki vardir. (Bakirci Turizm Yatinm Ticaret Anonim Sirketi Lehine)” serhi

bulunmaktadir. Ayrica tarafimiza ibraz edilen 30.05.2023 tarih 21660 yevmiye numarali Kat Karsiligi insaat
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Sozlesmesi bulunmaktadir. Sézlesme taraflari; Arsa Sahibi “NET OTOMOTIV VE ULUSLARARASI NAKLIYAT
A.S.” ve Proje Gelistirici “BAKIRCI TURIZM YATIRIM TiC. A.S .” olarak belirtilmistir.

Sozlesmeye gore; ARSA SAHIBI, sdzlesmeye konu tasinmazlardaki hisselerinin %50 'sini, onayli projesine
uygun olarak ingaatl yapma ve anahtar teslimi bitirme bedeli olarak proje gelistiriciye devretmeyi, PROJE
GELISTIRICI de ARSA SAHIBi'nin devredecegi %50 hisseyi, imar planina, sézlesme esaslarina, teknik
sartnamesine ve uygulama projesine uygun olarak insaat yapma bedeli olarak ARSA SAHIBi'nden almayi vaad
ve taahhiit eder. isbu hisselerin satis bedeli PROJE GELISTIRICI den nakit olarak alinmamis olup buna karsilik
PROJE GELISTIRICI, is bu sdzlesme ile yapimini iistlendigi insaatlari ve yiikiimliiliiklerini szlesme esaslarina
gore yaparak bitirecek, ARSA SAHIBI 'ne ait olacak bagimsiz bélimleri yaparak teslim edecek, karsiliginda
PROJE GELISTIRICI 'ye ait olacag belirtilen hisseleri alacaktir. isin sonunda hisse dagiimi; ARSA SAHIBI
Hissesi %50, PROJE GELISTIRICI hissesi %50 seklinde olacaktir.
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INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)- 3283 ADA 6 PARSEL

YATIRIM SURECI 24

TOPLAM SATILABILIR KONUT ve OFIS

ALANI (m?) 8.432,35

TOPLAM SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 627,75

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m? 9.060,10

TOPLAM INSAAT ALANI (m? 14.695,04

TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 384.120.000

Yillik Enflasyon Orani 30,00%

2026 2027 TOPLAM

NAKIT GIRISLERI

Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 50,00% 50,00% 100,00%

Satilan Briit Alan 4.216 m? 4.216 m? 8.432,35

Ortalama Birim Satis Fiyati 176.000 TL/m? 246.400 TL/m?

Yillik Artis Orani 40%

Satis Geliri (Konut) 742.046.800 TL 1.038.865.520 TL 1.780.912.320

Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Ticari) 0,00% 100,00% 100,00%

Satilan Briit Alan 0 m2 628 m? 627,75

Ortalama Birim Satis Fiyati 301.000 TL/m? 421.400 TL/m?

Yillik Artig Orani 40%

Satis Geliri (Ticari) 0TL 264.533.850 TL 264.533.850
GELIRLER ( Toplam ) 742.046.800 TL 1.303.399.370 TL 2.045.446.170
GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGERI 1.342.047.462 TL

5 a?,fk"‘" Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A-§. 540, 371.023.400 TL  651.699.685TL  1.022.723.085 TL
Arsa Sahibi Payi 50% 371.023.400 TL 651.699.685 TL 1.022.723.085 TL
Bﬂkym Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$. Agisindan Gelirlerin Net Bugiinkii 875.888.781 TL

Degeri

NAKIT GIKISLARI
ingaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 50,00% 50,00%
insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla) 384.120.000,00 TL | 192.060.000 TL 192.060.000 TL 384.120.000
insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 192.060.000 TL 249.678.000 TL 441.738.000
GIDERLER (Toplam) 192.060.000 TL 249.678.000 TL 441.738.000

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 549.986.800 TL 1.053.721.370 TL  1.603.708.170

Kiimiilatif Nakit Akisi 549.986.800 TL 1.603.708.170 TL

Net Bugiinkii

Deger (NPV)
Risksiz Getiri Orani (%) 20,00%
Risk Primi (%) 10,00%

iINDIRGEME ORANI (Discount Rate) 30,00%
Net Bugiinkii Deger (NPV) 11.046.570.538

Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. 178.963.400 402.021.685 580.985.085

AGISINDAN NAKIT AKISLARI

Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Acisindan PROJENIN NET BUGUNKU
DEGERI 1375.546.808
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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 kapsaminda, rapora konu 3283 ada 6 parselin pazar degeri bilgi amacli hesaplanmis
olup, bu deger Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklgi A.S./nin sdzlesmelerden kaynaklanan haklarinin pazar
degerini yansitmamaktadir.

Bilgi amacli olarak, Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilarak rapora konu 3283 ada 6 parsele 388.000.000,-TL
deger takdir edilmistir. Ayrica, Maliyet Yaklasimi Yontemi kapsaminda projenin arsa degeri ile mevcut ingsaat
seviyesine iligkin maliyet degeri 457.141.600,-TL olarak hesaplanmistir.

Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S’nin Arsa Karsilig insaat S6zlesmesinden kaynaklanan haklarinin
31.12.2025 tarihli pazar degerini tespit edebilmek i¢in en dogru ydontem, bu sézlesme kapsaminda Bakirci
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$ nin elde edecegi gelir ve giderlerin tahmin edilerek ortaya g¢ikan net nakit
akisinin bugiinkii degerini hesaplamaktir. Bu hesaplama ise gelir indirgeme yaklasimi bolimiinde yapilmistir.
Bu kapsamda nihai deger takdirinde "gelir indirgeme yontemiyle" hesaplanan degerin takdir edilmesinin uygun

olacagi kanaatine varilmistir.

MALIYET GELIR iINDIRGEME
YAKLASIMI YAKLASIMI

DEGER TANIMI

BAKIRCI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'NiN
PAYINA DUSEN NiHAi DEGER TAKDIRi (TL)

(*) Sézlesmenin “5.2 “maddesinde belirtilen asamalarin gergeklesmesi sonucunda arsanin 1/8 hissesi Bakirci Gayrimenkul Yatirnm
Ortakligi A.S.’ve devredilmistir. Ancak isbu rapor, Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin sézlesmeden kaynaklanan hak degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlandigindan ve s6z konusu hisse devri sézlesme geregi bedelsiz olarak gergeklestirildiginden, bu pay deger
hesaplamasina dahil edilmemistir.

(*) 375.546.808

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

Raporumuz igeriginde; “5.5 ve “5.6.” basliklar altinda belirtildigi tizere ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve
incelemeler neticesinde, rapora konu proje igin yapi ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmis fakat insaat
baslamamustir. insaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat miilkiyeti kurularak cins

tahsislerinin yapilmasi ile yasal slirecinin tamamlanacag) 6ngorilmektedir.
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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 Gzere tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan
incelemelere gore; uUzerinde degerini dogrudan ve dnemli olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Uzerinde yer alan riskli yapi serhi eski yapiya ait olup bu yapilar yikilmistir. Ayrica Bakirci
Turizm Yatinm Ticaret A.S. yetkilileri tarafindan taginmazlar tzerinde yer alan riskli yapi beyani hakkinda,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) Teblig hiikiimlerine uygun davranacaklarina dair sirketimize hitaben
yazi verilmis olup, ilgili yazi rapor ekinde sunulmustur. Tasinmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi

bir kisitlayiciiga rastlanmamistir.

8.4. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren 5 Yil Gegcmesine 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 Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz bu kapsam disindadir.

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

Rapora konu tasinmaz, istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Merkezefendi mahallesi, 3283 Ada 6 Parseldir.
Gayrimenkulun tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.

Gayrimenkullerin miilkiyet ve takyidatlarinda yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir, 22-1-j maddesinde
ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim
yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hukim kapsaminda devir kisiti olarak
degerlendirilmez." hukimleri yer almaktadir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan s6z konusu beyanlar gayrimenkullerin degerini dogrudan ve 6nemli ol¢lude
etkileyecek nitelikte degildir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin (Teblig) 22-1-¢ maddesinde

“Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satigi s6zlesmeleri
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akdettigi baska kisilere ait arsalar lizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis
ettirmek suretiyle yatirnm yapabilirler.” denilmekte olup,

Miisteri tarafindan tarafimiza ibraz edilen Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi Mahallesi 3283 ada 6 parsel igin
imzalanmis olan 30.05.2023 tarih 21660 yevmiye numarali Kat Karsiligl insaat S6zlesmesi bulunmaktadir.
Sozlesmeleri tebligde yapilan tanima uygunluk arz etmektedir.

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

engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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BOLUM 9 SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

is bu rapor, Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S’nin talebi (izerine, SPK mevzuati ve sézlesme geregi
istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi mahallesi, 3283 Ada 6 Parsel icin Diizenlenmis Kat Karsilig
insaat Sozlesmesine Karsilik Olarak Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. lehine 31.12.2025 tarihli hak
degerlemesi tespiti icin hazirlanmistir.

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, ulasim ve cevre
ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup
bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yukseltici ve kiymet dusuriici mispet menfi tim
faktorler g6z 6nlinde bulundurularak yapilmistir. Bu hususlar 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, musteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve belgelerin usulliine 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, 31.12.2025 tarihli Turk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir.

Sonugc olarak degerleme tarihi itibariyle kanaat getirilen ve takdir edilen KDV hari¢ ve KDV dahil degeri asagida

tabloda gosterilmistir
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PROJENIN NiHAi DEGER TAKDIRI

KDV HARIC

KDV DAHIL

1.046.570.538,-TL

1.255.884.646,-TL

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

KDV HARIC

KDV DAHIL

375.546.808,-TL

450.656.170,-TL

e 31.12.2025 tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 1 USD: 42,9229-TL “dir.

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.

e 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 gikabilecek 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 gérsel amaclidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir.

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

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

Degerleme uzmani miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine 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 galismasi yapmasi mimkdin degildir. Bu
nedenle gorildugi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmigtir.
Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmisgtir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "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 gcevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz

bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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