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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Bakirci Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 01.12.2025

DEGERLEME TARIHi 18.02.2026

RAPOR TARIHi 19.02.2026

REVIZE TARIHi 17.08.2026

RAPOR NO BGYO-2512008

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Maltepe Mahallesi, Sehit Polis Sedat Gezer Caddesi, Bakirci

Topkapi Sitesi, A Blok No: 10A i¢ Kapi No: 141-146-147-148 ile
B Blok No: 10B i¢ Kapi No: 14-18  Zeytinburnu / istanbul

TAPU BIiLGILERI

TAKBIS sistemi lizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine
gore, Bakirci Yapi ve Gayrimenkul Ticaret A.S. milkiyetindeki
istanbulili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi Mahallesi, 2956 ada
52 parsel lizerinde yer alan Bakirci Topkapi Sitesi’nde yer alan 6
adet bagimsiz bolimduir.

iMAR DURUMU

Zeytinburnu Belediyesi imar Midiirliigi’nde yapilan incelemeye
gore degerleme konusu tasinmazlarin  1/1.000 Olcekli
06.12.2007 tasdik tarihli Uygulama Iimar Planina gore
Emsal= 2,00 ve Merkezi is Alaninda kalmaktadir. Yerlesime
uygunluk haritasinda ONLEMLI ALAN-3 bélgesinde kalmaktadir.

MEVCUT KULLANIM DURUMLARI

Rapora konu tasinmazlar mevcut durumda konut olarak
kullanilmaktadirlar.

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen projede yer alan 6 adet bagimsiz
bolimin 31.12.2025 tarihindeki Turk lirasi cinsinden Pazar
degerinin tespit edilmesi i¢in hazirlanmistir.

TASINMAZLARIN KDV HARIC DEGERI

90.430.000,-TL

TASINMAZLARIN KDV DAHIL DEGERI

91.334.300,-TL

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI/UZMANLARI

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

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Hiiseyin CINAR (SPK Lisans No:400615)

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

v' Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerigi ile bir bltindir 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 uzmanlan tarafindan 19.02.2026 tarihinde
BGYO-2512008 rapor numarasi ile tanzim edilmis ve 17.08.2026 tarihinde revize edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

is bu rapor, Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S’nin talebi (izerine, SPK mevzuati ve sézlesme geregi
istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi (tapu kayitlarinda Merkezefendi Mahallesi), Sehit Polis
Sedat Gezer Caddesi lizerinde yer alan Bakirci Topkapi Sitesi kapsamindaki A Blok, 141, 146, 147,148ile B
Blok, 14 ve18 no.lu bagimsiz bolumlerin 31.12.2025 tarihindeki Turk Lirasi cinsinden Pazar degerinin tespiti
icin hazirlanmustir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

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

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, yerinde incelemeler ve ofis galismalari sonucu,
sirketimizin degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlarn tarafindan hazirlanmistir. Raporda belirtilen
gayrimenkullerin 31.12.2025 tarihindeki pazar degeri, 01.12.2025 tarihli dayanak sozlesmesi hukimlerine
uygun olarak yurutilen, degerleme calismasi sonucunda 18.02.2026 tarihi itibariyla belirlenmis ve

19.02.2026 tarihinde de raporlama asamasi tamamlanmis ve 17.08.2026 tarihinde revize edilmisgtir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Goztepe, ISTOC Oto Ticaret Merkezi, No:15, E Plaza, 34214
Bagcilar/istanbul-TURKIYE adresindeki Bakirci Gayrimenkul Yatinim Ortaklig A.S. icin hazirlanmistir. Rapor,
sirketimiz ile Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklugi A.$. arasindaki hak ve yukimliliklerini belirleyen
01.12.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyline alinacak tagsinmazlar
icin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Dizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hikamleri
ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017

tarih Seri 1lI-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
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Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organr’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Il1-62.3 sayili 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 gayrimenkullerin de yer aldigl, tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri

kapsaminda daha 6nce hazirlanmis degerleme raporumuz bulunmakta olup, s6z konusu raporlara iligkin

detayli bilgilere asagida yer verilmistir.

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Bakirci Turizm Yatinnm Ticaret A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHi 28.01.2025

DEGERIN BELIRLENDIiGi TARIH 31.12.2025

DEGERLEME CALISMASI TARIHi 10.04.2025

RAPOR TARIiHi 11.04.2025

RAPOR NO BTY-2501018

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Maltepe Mahallesi, Sehit Polis Sedat Gezer Caddesi, Bakirci

Topkapi Sitesi, B Blok No: 10B i¢ Kapi No: 5-7-14-15-18 ile C Blok
No: 10C i¢ Kapi No: 10-20
Zeytinburnu / Istanbul

TASINMAZLARIN KDV HARIG DEGERI 133.908.605,-TL
TASINMAZLARIN KDV DAHiL DEGERI 135.247.691,-TL
RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME Dilara Siirmen (SPK Lisans No: 401437)

UZMANI/UZMANLARI .
Onur Oktem YILDIRIM (SPK Lisans N0:404901)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI Huseyin CINAR (SPK Lisans No:400615)

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklgi A.S.

R{\PORU HAZIR].AYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 01.04.2025

DEGERLEME TARIiHi 22.04.2025

RAPOR TARIHi 24.04.2025

RAPOR NO BTY-2504010

GAYRiMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI Maltepe Mahallesi, Sehit Polis Sedat Gezer Caddesi, Bakirci Topkapi
Sitesi, A Blok No: 10A ig Kapi No: 111-141-144-145-146-147-148-
149-150
Zeytinburnu / istanbul

TASINMAZLARIN KDV HARIG DEGERI 80.000.000,-TL

TASINMAZLARIN KDV DAHIL DEGERI 80.800.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME Dilara Stirmen (SPK Lisans No: 401437)

UZMANI/UZMANLARI .
Onur Oktem YILDIRIM (SPK Lisans N0:404901)

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 s6zlesme 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 girketi olup, 2023 ve 2024 yillarinda gerceklestirilen sermaye artirnmlari ile GYO’ya dénusim
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 ortakligl statlisiinde devam etmektedir.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, Bakirci Gayrimenkul Yatirim Ortaklgi A.S.nin talebi iizerine istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Maltepe
Mahallesi (tapu kayitlarinda Merkezefendi Mahallesi), Sehit Polis Sedat Gezer Caddesi uzerinde yer alan
Bakirci Topkapi Sitesi kapsamindaki 6 adet bagimsiz bolumuin 31.12.2025 tarihindeki Pazar degerlerinin tespiti
icin hazirlanmigtir. Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 DEMOGRAFi, EKONOMI VE GAYRIMENKUL SEKTORU GENEL DURUM

3.1. Turkiye Demografik Veriler

Turkiye nufusu 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu

Turkiye'de ikamet eden nufus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 292 bin 567 kisi artarak 85
milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek nufus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin ntfus 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 koylerde 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 nifusun arttig ve ortanca yasin ylikseldigi gortilmektedir.

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

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

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

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

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

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

blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu ise 59 olarak gergeklesti.
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3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme2

Ekonomik Gelismeler

2025 yiinin Gguncu ¢eyreginde 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 lGzerinde olmasina karsin
istihdamdaki zayiflama nedeniyle Eylil ayinda yilin ilk faiz indirimini gergeklestirmis ve yil sonuna kadar iki ek
indirim ihtimaline isaret etmistir. Bu gorinim, klresel 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 Eyliul ayinda 46,7 seviyesinde
gerceklesmis ve daralma bolgesinde kalmistir. Kapasite kullanim orani son li¢ ayda gerilerken, sektorel gliven

endekslerinde de dalgali bir goriiniim hakimdir.

Beklenti ve Given Endeksleri

108,50

w b

B e, [
-

-

Reel Kesim Beklenti Enceksi [ 2025 I 2024 w2
Taketic Given Endeksi |1 2025 | 1 2024 w3 Bl

Kaynai: TCMB

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

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

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

temkinli bir indirim patikasinin izlenebilecegine yonelik sinyaller vermistir.

Yilik Enflasyon*

100 -

Piyasa Katihmcilan Enflasyon Beklentisi (Ocak 2025)
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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 dontusmiustir.

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

Enflasyonla mucadele programi kapsaminda dezenflasyon sureci hizlansa da fiyatlama davranislarindaki

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

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

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

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

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

o
Gn Gn (N QB 0D @5 (N 2N Gu @8 0% @

Kaynake 10K B GoviriBuyume oramgs) I Ingast Seknsri Boyime Oran (%)

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

Finansal acidan ise sektorlin kaynak gesitliligine, yeni finansal Grtinlere ve kurumsal yapisal gliclenmeye olan
ihtiyaci artmaktadir. Ekonomik programin yeni denge arayigi cercevesinde; surdurulebilir karlilik, 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 ylksek ikinci satis adedi olmustur. S6z konusu dénem, yalnizca 2020 yili ilk sekiz
ayinda dusuk konut kredisi faizlerinin etkisiyle gerceklesen 1.024.534 adetlik satis hacminin ardindan en
yuksek duzeyi ifade etmektedir.

Konut fiyatlar 2025 Agustos ayinda yillk bazda %31,4, aylik bazda ise yil ortalamasina paralel sekilde %2,5
artmistir. Reel fiyatlarin yillk degisimi negatif goruniminu korumakla birlikte, Agustos ayi itibariyla -%1,2
seviyesine yiikselerek 6nceki 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 gorulmis; yillk artis orani 2025 birinci geyrekte %33,5 iken ikinci geyrekte %32,3’e,
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Agustos ayi itibariyla %31,0 seviyesine gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinin reel bazdaki yilik degisimi Haziran
ayi itibariyla -%1,5 olarak gerceklesmistir.
Satis turu bazinda degerlendirildiginde, ilk satislar 2025 Ocak-Agustos doneminde yillk %15,4 artisla

295.524 adet, ikinci el satiglar ise %24,0 artigla 682.546 adet olmustur. Bu dénemde ilk satiglarin toplam

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

Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satilik/Kiralik Konut Pazarlama Siiresi (Gan) Tirkiye Konut Yatinmi Geri Doniig Stiresi (Vil)
o

2
(2 (R (M QB OB (B (M QM (I @ (7 (% (38
Kaynaic Endeksa B o I saviic

Kaynak: Endeksa

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 ¢eyrekte %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 gegen yilin ayni dénemine gore
%13,2 azalmistir. Yabancilara satislarin toplam satiglar igindeki payl 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.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGE HAKKINDA ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu it*

Istanbul ili

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halic'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.

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, giineybatida 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 buda 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 yéreye endemiktir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farkilasma goriiliir. En yiiksek gokdelenler
ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda

ise Kadikdy ilgesi’ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat ceker.

“11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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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 2023 yilina gore 15.655.924'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,
Bakirkdy, kuzeybatisinda Esenler, glineyinde ise Marmara Denizi'yle gevrilidir.

istanbul Ticaret Odasi destegiyle Prof. Charles W. M. Hart'in 1962'de hazirladig "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 ¢oktan aza dogru su sekildedir; Dogu
Anadolu, Trakya ve i¢ Anadolu. Fakat bunlar 1960 yilina ait verilerdir. Gliniimiizde tabakhaneler kaldirilana
kadar ilcede temel sektor dericilik oldugu icin 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. Glnimuzde 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 ilgceye gelmistir.

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.

4.2. Gayrimenkullerin Bulundugu Mahalle ®

Maltepe Mahallesi

Maltepe, istanbul ilinin Zeytinburnu ilgesinde bir mahalledir. Mahalle, Zeytinburnu ilgeye doniistiiriildiikten
sonra kurulmustur.

Maltepe'nin 2 mahalleye ve 4 farkl ilgeye sinir bulunmaktadir. Genellikle kiigik, orta ve buytklikteki is
merkezlerinin bulundugu yerdir. Aslinda Bayrampasailge merkezine daha yakindir. Bu yoniyle de,
Bayrampasa ilcesindeki sanayi birimleriyle i¢ ice gecmistir.

2000 yiinda ilge nifusunun %0,4'lG Maltepe mahallesinde yagsamaktaydi.

2000 yil verilerine gore mahalle nufusunun %1,5'i okuma-yazma bilmemektedir. Bu oran hem Tirkiye

genelinden (%12,7) hem de istanbul genelinden (%6,6) daha iyi durumdadir.

¢ Mahalle hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmistir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

5.1. Cevreve Konum

is bu rapor; Maltepe Mahallesi, Sehit Polis Sedat Gezer Caddesi, Bakirci Topkapi Sitesi biinyesindeki A Blok,
ic Kapi No: 141-146-147-148 ile B Blok 14 ve 18 nolu bagimsiz béliimleri kapsamaktadir.

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Bakirci Topkapi Sitesi, Sehit Polis Sedat Gezer Caddesi lizerinde
yer almaktadir ve E-5 Karayoluna yakin konumda ve ulasimi oldukga kolaydir.

Tasinmazlara ulasim, bolgenin bilindik ulasim akslarindan olan E-5 Karayolu caddesi lizerinden guneybati
istikamette ilerlenir, sag kola dogru Londra Asfalti Caddesi istikametine yonelinir, sag kolda Yilanl Ayazma
Sokak istikametine donulup kuzey bati yonde ilerlendiginde sol kolda kose parselde yer almaktadir.
Tasinmazlarin yakin cevresinde, istinye Universitesi, Sehit Omer Cankatar ilkokulu, Davutpasa Bircan Eresin
Cami gibi roper noktalari mevcuttur. Ayrica yakin ¢evresinde bircok sosyal donati alani mevcuttur.

Bakirci Topkapi Sitesi, E-5 Karayoluna 400 m., Adnan Menderes Bulvarr’na 2,25 km. uzakUlktadir.
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5.2. Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

TKGM’nun bilgisayar ortamindaki Webtapu sisteminden alinan belgelere gore tasinmazlarin tapu sicil bilgileri

asagidaki gibidir.

iLi :ISTANBUL
iLCESI : ZEYTINBURNU
MAHALLESI :MERKEZEFENDI
ADA 12956

PARSEL 152

YUzOLGUM :8.207,71m?

: ABLOK 18 KATLI,B BLOK 14 KATLI,C BLOK 14 KATLI BETONARME

ANA GAYRIMENKUL VASFI MESKEN, OFIS, i$ YERi VE ARSAS|

SIRA MALIK - HISSESI KAT BLOKNO BACIMSIZ NITELIGi ARSAPAYl | CiLTNO SAHIFE TAPU YEVMIYE
NO NO BOLUMNO NO L
TARIHi NO
1 BAKIRCI 15 A 141 DAIRE 789/320000 403 39897 | 05.06.2025 13202
GAYRIMENKUL
2 YATIRIM 15 A 146 DAIRE 568/320000 403 39902 |05.06.2025 | 13202
ORTAKLIGI
3 ANONIM 15 A 147 DAIRE 780/320000 403 39903 | 05.06.2025 13202
SIRKETIiV-1/1
4 15 A 148 DAIRE 777/320000 403 39904 | 05.06.2025 13202
5 3 B 14 DAIRE 1486/320000 403 39927 | 05.06.2025 13202
6 4 B 18 DAIRE 1669/320000 403 39931 | 05.06.2025 13202
18

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



ATAK

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

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

Tasinmazlarin, miisterimiz tarafindan TAKBIS sisteminden 02.12.2025 tarihinde temin edilen ve tarafimiza
sunulan Tapu Kayit Belgelerine gore tapu kayitlari (izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir. ilgili tapu kayit

belgeleri raporumuz ekinde sunulmustur.

Serhler Boliimii (Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken);
e 1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( TEDAS lehine 99 yilugina 1 TL bedel ile kira serhi )
(30.03.2022 tarih, 7235 yevmiye)

Beyanlar Béliimii (Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken);

e KM ne Cevrilmistir. (04.08.2023 tarih, 15190 yevmiye)
e Yonetim Plani: 10/01/2021 (21.02.2022 tarih, 3486 yevmiye)

A Blok 15.Kat 141 Bagimsiz Boliim Numarali tasinmaz igin;

Eklentiler Boliimii ;

e 179 Nolu Depo (21-02-2022 tarih, 3486 Yevmiye)
A Blok 15.Kat 147 Bagimsiz B6liim Numarali taginmaz igin;

Eklentiler Boliimii ;

e 183 Nolu Depo (21-02-2022 tarih, 3486 Yevmiye)
A Blok 15.Kat 148 Bagimsiz B6liim Numarali taginmaz igin;

Eklentiler Boliimii ;

e 184 Nolu Depo (21-02-2022 tarih, 3486 Yevmiye)

B Blok 3.Kat 14 Bagimsiz Boliim Numarali tagsinmaz igin;

Eklentiler Boliimii ;

e 81 Nolu Depo (21-02-2022 tarih, 3486 Yevmiye)

B Blok 4.Kat 18 Bagimsiz Boliim Numarali tagsinmaz igin;

Eklentiler Boliimii ;

e 85 Nolu Depo (21-02-2022 tarih, 3486 Yevmiye)
Bagimsiz bolimler tzerinde yer alan Yonetim Plani ve Kat Milkiyetine cevrilmistir beyan kayitlari Kat Mulkiyeti
Kanunu kapsaminda rutin uygulamalardir.
Degerleme konusu tasinmazlarin iizerinde yer alan serh ve beyanlarin satis kabiliyeti ve

devredilebilirligi iizerinde etkisi bulunmamaktadir.

5.3. Tasinmazlar ve Konumlandiklari Bolgenin imar Bilgisi

Zeytinburnu Belediyesi imar Miidiirligii’nde yapilan incelemeye gére degerleme konusu tasinmazlarin
1/1.000 dlgekli 06.12.2007 tasdik tarihli Uygulama imar Planina gére Emsal= 2,00 ve Merkezi is Alaninda
kalmaktadir. Yerlesime uygunluk haritasinda ONLEMLI ALAN-3 bélgesinde kalmaktadir. 04/12/2019 tarih ve

2019/101 sayili Zeytinburnu belediyesi meclis karar geregi; “rezidans tipi konut yapilan parsellerde gelecek
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niifus igin kisi basina 10 m? yesil alan ayrilacaktir. Bu plan notunun yiiriirliigi girdigi tarihten 6nce ruhsat almis

yaplilar, ruhsat aldig tarihteki plan notlar hikiimlerine tabidir.” notu ilave edilmistir.
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5.4. Tasinmazlarin Son Ug Yiluk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
Degerlemeye konu gayrimenkullere iligkin yapilan incelemelerde; 2956 ada 52 no.lu parsel Gizerinde bulunan
proje butlintinde 04.08.2023 tarihinde kat mulkiyeti tesis edildigi tespit edilmistir.

Degerlemeye konu A Blok 141, 146, 147 ve 148 no.lu bagimsiz bolimler ile B Blok 14 ve 18 no.lu bagimsiz
boliumlerin son ug¢ yillk donemde 21.02.2022 ve 29.12.2022 tarihlerinde satis islemine konu oldugu
gorilmustir.

Sonolarak; ABlok 141, 146, 147 ve 148 no.lu bagimsiz boliimler, 05.06.2025 tarih ve 13202 yevmiye numarasi
ile gerceklestirilen satis islemi sonucunda Bakirci Yapi ve Gayrimenkul Ticaret A.S.den Bakirci Gayrimenkul
Yatinnm Ortakligi A.S.'ye devredilmistir. B Blok 14 ve 18 no.lu bagimsiz bolimler ise 05.06.2025 tarih ve 13204
yevmiye numarasi ile, tizel kisilik unvan degisikligi kapsaminda Bakirci Turizm Yatinm Ticaret A.S.'den Bakirci
Gayrimenkul Yatinnm Ortaklig A.S. adina tescil edilmistir.

Tasinmazlarin son g yillk ddnemde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.

5.5. llgili Mevzuat Geregi Ainmis izin ve Belgeler ile Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve
Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Zeytinburnu Belediye Baskanligl imar ve Sehircilik Miidirligii arsivinde yapilan incelemelerde imar arsiv
dosyasinda;

-A Blok icin dlizenlenmis 20.09.2019 tarih ve 37463 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 14.04.2021 tarih 16320 sayili
isim Degisikligi Ruhsati, 10.12.2020 tarih 51986 sayili Tadilat Ruhsati mevcuttur.

Ve A Blok icin 23.06.2023 tarih 32081 sayili Yapi Kullanma izin belgesi mevcuttur.

-Ayrica A blokicin 10.12.2020 onay tarihli 51987 sayili mimari projesi bulunmaktadir.

-B Blok igin diizenlenmis 20.09.2019 tarih ve 37428 sayili Yeni Yapi Ruhsati, 24.09.2020 tarih 39668 sayili
isim Degisikligi Ruhsati, 10.12.2020 tarih 51988 sayili Tadilat Ruhsati, 14.04.2021tarih 16321 sayili isim
Degisikligi Ruhsati mevcuttur.

Ve B Blok igin 23.06.2023 tarih 32082 sayili Yapi Kullanma izin belgesi mevcuttur.

-Ayrica B ve C bloklara ait 10.12.2020 onay tarihli 51987 sayili mimari projesi bulunmaktadir.

2956 Ada 52 No.lu Parsel
Yeni Yapi Ruhsat Bilgileri

Sira Ada/ Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yao1 Sinifi ingaat Alani Bagimsiz B6liim B.B. Toplam Kat
No Parsel No Tarihi No Nedeni P (m?) Niteligi Adedi Adedi
1 2956/52 A 20.09.2019 37463 Yeni Yapi IV-C 17016,74 Mesken+0fis+i§yeri 157 18
2 2956/52 B 20.09.2019 | 37428 Yeni Yapi IV-C 15436,53 Mesken+Ofis+isyeri 65 14
Tadilat Ruhsat Bilgileri
Sira Ada/ Blok Ruhsat Ruhsat Verili insaat Alani Bagimsiz Boliim Toplam
. § Yapi Sinifi $ 2 g s B.B. Adedi Kat
No Parsel No Tarihi No Nedeni (m?) Niteligi .
Adedi
1 2956/52 A 10.12.2020 | 51986 Tadilat IV-C 15827,99 Mesken+Ofis+isyeri 157 18
2 2956/52 B 10.12.2020 | 51988 Tadilat IV-C 16218,31 Mesken+Ofis+isyeri 65 14
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Isim Degisikligi Ruhsat Bilgileri

Sira Ada/ Blok Ruhsat Ruhsat Verili Insaat Alani Bagimsiz Boliim .| Toplam
No Parsel No Tarihi No Nede:i Yapi Sinifi ? (m?) ® Niteligi B.B. Adedi Kat Adedi
1 2956/52 A 14.04.2021 16320 [3|m IV-C 15827,99 | Mesken+Ofis+igyeri 157 18
Degisikligi
isim
2 B 24.09.2020 | 39668 S IV-C 15436,53
Degisikligi
2956/52 isim Mesken+Ofis+igyeri 65 14
3 B 14.04.2021 16321 e IV-C 16218,31
Degisikligi
Yapi Kullanma izin Belgeleri
Sira Ada/ Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yapi Sinifi in§aat2Alan| Bagimsiz Boliim B.B. Toplam
No Parsel No Tarihi No Nedeni (m®) Niteligi Adedi Kat Adedi
Yapi
1 2956/52 A 23.06.2023 32081 Kullanma IV-C 15827,99 | Mesken+Ofis+isyeri 157 18
izni
Yapi
2 2956/52 B 23.06.2023 32082 Kullanma IV-C 16218,31 | Mesken+Ofis+isyeri 65 14
Izni

Konu tasinmazlar igin ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken tim izinlerin ve yasal belgelerin alindigl tespit

edilmistir.

5.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Alnan yapi kullanma izin belgeleri incelendiginde tasinmazlarin yer aldigi binalar ile ilgili Fatih Mah., 867 Sk.,
No:47 i¢ Kapi No:8 Esenyurt/ISTANBUL adresinde konumlu olan Livadi Yapi Denetim LTD. STi’nin yapi

denetim islemlerinde yetkili oldugu gortilmektedir.

5.7. Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Enerji Kimlik Belgesi Sorgu Ekranindan yapilan incelemelerde; rapora konu tasinmazlarin konumlandigi A
Blok'a ait 14.06.2023 tarih ve Y223404C23EFE numarali, B Blok’a ait 14.06.2023 tarih ve Y2234AD3C3B4F

numarali C sinifli Enerji Kimlik belgesi oldugu tespit edilmistir.

5.8. Durdurma Karan Yikim Karari Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara iliskin Aciklamalar
Konu tasinmazlarin Zeytinburnu Belediyesi imar Mudiirligii imar Arsiv Dosyasinda yapilan incelemelerde

herhangi bir durdurma ve yikim karari tespiti bulunmamaktadir.

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

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapi kullanma izin belgesini almis bagimsiz bolim
niteligindedir.
5.10. Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve

Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme ¢alismasi tasinmazlarin mevcut durum degerlerinin tespitine yonelik yapilmistir.
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En Etkin ve Verimli Kullanimi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigl ana tasinmaz imar plani dogrultusunda ve mevcut teknik ve

fiziksel 6zellikleri, onaylanmis projeleri ve ruhsatlari dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim seklinin

“Daire” oldugu dusinulmektedir.

5.12.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar, kat milkiyetine gecmistir. Dolayisi ile degerleme analizi A Blok 141,

146,147,148, B Blok 14 ve 18 no.lu bagimsiz bolumler igin yapilmistir.

5.13.

Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile ilgili Aciklamalar

Rapora konu tasinmazlar Zeytinburnu ilgesi Maltepe Mah. Sehit Polis Sedat Gezer Cadde A Blok No: 10A ig

Kapi No: 141, 146,147,148, B Blok No:10/B ig Kapi No: 14 ve18 Zeytinburnu / istanbul adresinde konumlu

Bakirci Topkapi Sitesi buinyesinde yer almaktadirlar. Tagsinmazlarin konumlu oldugu Bakirci Topkapi Sitesi’ne

ait bilgiler asagida sunulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlar; 2956 ada 52 parsel, 8.207,71 m2 imar parseli lizerine, A Blok 18 Katli, B Blok

14 Katli, C Blok 14 Katli Betonarme Mesken, Ofis, is Yeri ve Arsasi niteliginde, A-B ve C bloktan olusacak

sekilde, ayrik nizamda, betonarme karkas yapi tarzinda (yapi sinifi 4-C) insa edilmis yapida yer almaktadir.

Sitenin peyzaji dlzenlenmis bahcgesi, acik-kapali otoparki ve glvenligi mevcuttur. Degerleme konusu

tasinmazlar A ve B Blokta yer almaktadir. Sitenin girisi parselin bati cephesinden saglanmaktadir.

Konu taginmazlarinin konumlu oldugu Bakirci Topkapi 48.264,61 m2 kapali alandan olusmaktadir.
Parselin kuzeyinde konumlu konu 141,146,147,148 nolu bagimsiz boéliimlerin konumlu oldugu A Blok
2 adet bodrum, zemin kat ve 15 normal kat olmak uzere 18 kattan olusmaktadir. 14 ve18 Nolu
tasinmazlarin konumlu oldugu B Blok 2 adet bodrum, zemin kat ve 11 normal kattan olugsmaktadir.
Bloklar ofis, mesken ve is yeri olarak kullanilmaktadir. Sitenin peyzaji dizenlenmis, sosyal tesis
alanina sahip, guvenlikli ve acik-kapall otoparka sahiptir.

Tasinmazlarinin bulundugu (141,146,147,148 b.b.) A blogun girisi kuzey cepheden, zemin kattan
saglanmaktadir. Giris kapisi aliiminyum dogramadir. Ortak mekanlarin zemin dosemesi seramik,
duvarlar ise boyalidir.

Zeytinburnu Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde yapilan incelemede; A Blok 2 bodrum kat +
zemin kat + 15 Normal kattan ve 157 ayri bagimsiz boliimden olustugu tespit edilmistir.

Katlara gore bagimsiz boliimler ise; zemin katta, 7 adet dlikkan geriye kalan 15 katta her katta 10 ar
adet daire olmak lzere toplamda 157 adet bagimsiz b6élim bulunmaktadir.

Tasinmazlarinin bulundugu (14 ve18 bb) B blogun girisi dogu cepheden, zemin kattan saglanmaktadir.

Giris kapisi aliminyum dogramadir. Ortak mekanlarin zemin dosemesi seramik, duvarlar ise boyalidir.
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e Zeytinburnu Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde yapilan incelemede; B Blok 2 bodrum kat +
zemin kat + 11 Normal kattan ve 65 ayri bagimsiz bolimden olustugu tespit edilmistir.
e Katlara gore bagimsiz boliimler ise; zemin katta, 2 adet daire, 8 adet diikkan ve geriye kalan 11 katta
her katta 5 er adet daire olmak lizere toplamda 65 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
Rapora konu 6 adet bagimsiz boliimin konumlu oldugu blok, kat ve kullanim alani bilgileri asagida onayli

mimari projesinden, mahallindeki durumundan ve ydnetim planindan alinarak sunulmustur.

A Blok 15. Kat 141 numaral bagimsiz boliim; mimari projesine gore; brut 56,00 m? kullanim alanli olup

antre, salon + mutfak, banyo ve 2 oda mahallerinden olugsmaktadir. Taginmaz kuzey cephede yer almaktadir.

A Blok 15. Kat 146 numarali bagimsiz boliim; mimari projesine gore; briit 41,00 m? kullanim alanli olup

antre, salon + mutfak, banyo ve 1 oda mahallerinden olusmaktadir. Tasinmaz gliney cephede yer almaktadir.

A Blok 15. Kat 147 numarali bagimsiz boliim; mimari projesine gore; briit 56,00 m* kullanim alanli olup

antre, salon + mutfak, banyo ve 2 oda mahallerinden olusmaktadir. Tasinmaz guney ve bati cephede yer

almaktadir.

A Blok 15. Kat 148 numarali bagimsiz boliim; mimari projesine gére, briit 56,00 m* kullanim alanli olup

antre, salon + mutfak, banyo ve 2 oda mahallerinden olusmaktadir. Tasinmaz kuzey ve bati cephede yer

almaktadir.

B Blok 3. Kat 14 numarali bagimsiz béliim; mimari projesine gore, briit 130 m? kullanim alanli olup antre,

hol, mutfak, balkon, 2 banyo, wc, salon ve 3 oda mahallerinden olusmaktadir. Tasinmaz bati ve gliney cephede

yer almaktadir.

B Blok 3. Kat 18 numarali bagimsiz béliim; mimari projesine gore, briit 130 m? kullanim alanli olup antre,

hol, mutfak, balkon, 2 banyo, wc, salon ve 3 oda mahallerinden olusmaktadir. Tagsinmaz dogu ve gliney

cephede yer almaktadir.

Tasinmazlar halihazirda bos durumda olup kullanilmamaktadir.

Konu bagimsiz bélimlerde; oda ve salon zeminleri laminat, islak hacimleri seramiktir. Oda ve salon duvarlari
plastik boya, 1slak hacim duvarlari fayanstir. ic kapi dogramalari ahsap, ana kapi geliktir. Pencereler PVC
kaplamadir. Banyoda dusa kabin, klozet ve lavabo bulunmaktadir. Mutfak dolaplari yapilidir. Isitma sistemi
kombili dogalgaz olup merkezi isitmali kalorifer ile saglanmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlarinin iyi
malzemelerle dekore edildigi ve herhangi bir bakim gerektirmedigi gorilmustur. Taginmazlar iyi durumdadir.
Konu tasinmazlarin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklik yoktur.
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5.14. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

+ Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

+ Cadde lzerinde yer almalar,

+ Kat mulkiyetine gecmis olmalari,

+ Otopark alanlarinin olmasi,

+ Sosyal olanaklar bakimindan zengin nitelikli bir projede konumlu olmalari.
Olumsuz Ozellikler

- Ulke ekonomisinde yasanan gelismelerin kredi faiz oranlarina etkisi,

- Gayrimenkul piyasalarindaki arz ve talep dengesizligi.

; ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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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.),

72017 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

Gayrimenkullerin degerlemesinde Uluslararasi kabul gormus kavramlar icerisinde Uc¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir
Yaklasimi”dir.

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

Ancak rapor konusu tasinmazlar icin bolgede yapilan emsal arastirmasinda yeterli sayida veri olmasi
sebebiyle tasinmazlarin deger tespitinde, tek yontem, “Pazar Yaklasimi” Yontemi kullanilmistir.
Gayrimenkullerin degerinin belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki ¢alkantilarin gayrimenkul
piyasasina yapacag etkiler de dikkate alinmistir. Gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satig

fiyatlar arastirilarak, tasinmazin rayi¢ degeri tespit edilmigtir.

7.1.  Pazar Yaklasimi ile Bagimsiz Boliimlerin Pazar ve Kira Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin dénemde pazara g¢ikartilmig/satilmis ve kiraya sunulmus/kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul Pazar degerini etkileyebilecek butin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmigtir.

Rapor konusu gayrimenkullerin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus
konut emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida 6zetlenmistir.

Satilik Daire Emsal Arastirmalari:

e Emsal1; FCC Property (0212) 224 50 35) Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede A Blokta

15. normal katta yer alan, 74 m?® olarak beyan edilen 56 m” oldugu diisiiniilen 2+1 agik mutfakli
mesken igin 10.750.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger:191.964 TL/m?)

e Emsal 2; Fcc Property (0533 931 17 34): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede A blokta

12. normal katta yer alan, 52 m?® olarak beyan edilen 41m? oldugu dustnilen 1+1 mesken igin
9.150.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger:223.171 TL/m?)

o Emsal 3; Master Emlak (0212) 294 27 27): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede C Blokta

11. normal katta yer alan, 130 m? olarak beyan edilen 90 m? oldugu dusuntlen 2+1 mesken igin

17.000.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger:188.889. TL/m2)

o Emsal 4; PRP Gayrimenkul (0532) 582 03 39): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede C
Blokta 1. normal katta yer alan, 182 m® olarak beyan edilen 135 m? oldugu diisiiniilen 3+1 mesken
icin 27.825.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 206.111 TL/m?)

o Emsal 5; Tower Gayrimenkul (0 533) 713 10 95): Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede A

Blokta 5. normal katta yer alan, 74 m? olarak beyan edilen 56 m’ oldugu dusuniilen 2+1 mesken igin

9.000.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger:160.714 TL/m?)
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o Emsal 6; Master Emlak (0212) 294 27 27): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede B Blokta

7. normal katta yer alan, 130 m” olarak beyan edilen 95 m? oldugu dusunilen 2+1 mesken igin

17.500.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger:184.210 TL/m?)

o Emsal 7; Bakirci Yapi (0 212) 294 27 27): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede C Blokta
1. normal katta yer alan, 200 m? olarak beyan edilen 150 m? oldugu duisuniilen 4+1 mesken igin
29.000.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger:193.333 TL/m?)

o Emsal 8; PRP House (0 (532) 582 03 39): Degerleme konusu taginmazlar ile ayni projede B Blokta

9. normal katta yer alan, 185 m® olarak beyan edilen 135 m? oldugu disuniilen 3+1 mesken igin
27.700.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger:205.185 TL/mz)

e Emsal 9; Bosphorus Property (0530) 370 12 50): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede A

blokta 13. normal katta yer alan, 52 m? olarak beyan edilen 41m? oldugu diisiiniilen 1+1 mesken igin
7.700.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 187.804 TL/m?)

Kiralik Daire Emsal Arastirmalari:

e Emsal 10; MOTTO PRO (0 506) 060 33 31): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede A Blokta

12. normal katta yer alan, 54 m? olarak beyan edilen 41 m? oldugu diisiiniilen 1+1 mesken esyali

olarak 48.000, -TL talep edilmektedir. (Birim Deger:1.170 TL/m?)

e Emsal 11; PRP HOUSE FINDERS (0532 312 89 95): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede
B Blokta 5. normal katta yer alan, 120m? olarak beyan edilen 90 m? oldugu disiinilen 2+1 mesken
icin 80.000, - TL talep edilmektedir. (Birim Deger:888.889 TL/m2)

e Emsal 12; PRP HOUSE FINDERS (0532 312 89 95): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede

A Blokta 15. normal katta yer alan, 75m? olarak beyan edilen 56m? oldugu diisiiniilen 2+1 mesken
icin 50.000, -TL talep edilmektedir. (Birim Deger:892.587 TL/m2)
e Emsal 13; BAKIRCI YAPI GAYRIMENKUL (0 212) 625 15 16): Degerleme konusu tasinmazla ayni

projede A Blokta, 12. normal katta konumlu, 75 m? alanli beyan edilen 56 m? oldugu diisiiniilen 2+1
mesken igin aylik 52.000 TL kira bedeli talep edilmektedir. (Birim Deger:928,571 TL/m?)
e Emsal 14; PRP HOUSE FINDERS (0532 312 89 95): Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede

C Blokta 3. normal katta yer alan, 164 m? olarak beyan edilen 130 m? oldugu diisiiniilen 3+1 mesken
icin 95.000, - TL talep edilmektedir. (Birim Deger:730.769 TL/m?)
Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkuller ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip emsallere
ulasilmigtir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢cevre sakinleri ve ¢evre esnafindan / sahibinden / emlak
firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri

ile mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan da bilgi edinilmistir.
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Satilik ve Kiralik emsallerin konumlarini gosterir emsal haritasi asagida verilmistir
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Rapora konu olan mesken nitelikli tasinmazlarin pazar ve kira degerlerinin dogru bir sekilde belirlenebilmesi
amaciyla, ilgili bolgedeki satisa ve kiraya sunulmus benzer dikkanlar titizlikle incelenmistir. Bu inceleme
surecinde, emsal tasinmazlarin piyasa kosullarina ve kiralama taleplerine gore fiyatlandirma analizleri
yapilmis, bélgedeki talep ve arz durumu goéz 6niinde bulundurularak degerleme galismalari gergeklestirilmistir.
Elde edilen emsal verileri konumlari, buyuklikleri, fiziksel 6zellikleri ve benzer 6zelikleri gergevesinde rapor
konusu tasinmazlar ile kiyaslanmig ve bagimsiz bolimlerin rayi¢ ve kira degerine ulagmak igin bu kriterler
dogrultusunda diizeltmeler getirilmigtir.

So6z konusu tablolarda rapor konusu tasinmazlarin birim degerine ulagsmak i¢in emsal tasinmazlarin satisa
sunulan birim degerlerine emsal tagsinmazlarin konu tasinmaza oranla olumlu ozellikleri icin negatif (-)

dizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri igin pozitif (+) duzeltme oranlar uygulanmistir.
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TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI iCi YAPILAN CALISMALAR

Satisa . : . I

. . Gergekgi [+ Diizeltilmis

Emsal z:::. gfl:f:::: si"’r"t:::n S‘é'i‘r‘i':" Pazarlk | Birim | Buyiklik I:(::L‘I’; Mekan | Cephe- Birim

No (m?) (m?) Degeri (TL) Degeri Payi Degeri Diizeltmesi Diizeltmesi insaat | Manzara Degeri

g (TLfmz) (TL/m?) Kalitesi (TL/m?)
1 74 56 10.750.000,00 | 191.964 | 10% 172.768 0% 0% 0% 5% 181.406
2 52 41 9.150.000,00 | 223.171 10% 200.854 -5% 5% 0% -7% 186.794
3 130 90 17.000.000,00 | 188.889 10% 170.000 5% 5% 0% 0% 187.000
4 182 135 27.825.000,00 | 206.111 15% 175.194 5% 10% 0% -10% 183.954
5 74 56 9.000.000,00 | 160.714 | 10% 144.643 0% 10% 0% 15% 180.804
6 130 95 17.500.000,00 | 184.211 10% 165.789 5% 5% 0% 5% 190.658
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~185.000

31.12.2025 tarihli ekonomik kosullar ile rapora konu tasinmazlarin nitelikleri, proje icerisindeki konumlar, yer
aldiklari bloklar ve cevresel faktorler birlikte degerlendirilmistir. Yapilan piyasa analizi ve duzeltmeler
neticesinde proje genelinde ortalama m? satis birim degeri yaklasik ~185.000,-TL/m? olarak takdir edilmistir.
S6z konusu birim deger, serefiye tablosunda baz birim deger olarak esas alinmis ve bu ¢ergevede rapora konu
tasinmazlarin deger takdiri gerceklestirilmistir.

Tasinmazlarin 31.12.2025 tarihi itibariyla KDV haric toplam pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

SEREFIYE KRITERLERI
TOPLAM
MANZARA YON KAT BUYUKLUK $EREFIYE
KONUT
1| A DAIRE | 15.KAT KUZEY 56,00 | YOL 0008 | 0003 | 0007 | 0,006 1,024 | 189.440
- N PEYZA)
2 | A DARE | 15KAT | GUNEY 00| " 0026 | 0018 | 0007 | 0,008 1,089 | 195915
3| A DAIRE | 15.KAT G:ETEIY' 56,00 PEigiAJ 0026 | 0018 | 0007 | 0,006 1,057 | 195545
4| A DAIRE | 15.KAT | KUZEY-BATI 56,00 | YOL 0008 | 0009 | 0007 | 0,006 1,030 | 190550
: GUNEY-
5| B DAIRE | 3KAT o 130,00 | YoL 0008 | 0018 | 0004 | 0,005 1,035 | 191475
CONEY. PEYZAJ
6 | B DAIRE | 4KAT £ 130,00 | +KISMi 002 | 0021 | 0005 | 0,005 1,081 | 194.435
DOGU o

Not: Yukaridaki tabloda belirtilen serefiye kriterlerine gore m? birim ve toplam degerler takdir edilmigtir.
Serefiye tablosu olusturulurken, baslangic m? birim degeri kabul edilmis ve bu degere dayanarak, tasinmazlar

arasindaki kat, buiylklik, yon ve manzara gibi degiskenlere gore puanlamalar yapilmistir.

(*) Sirket tarafindan temin edilen satis bilgilerine gére; A Blok'ta yer alan 141 no.lu bagimsiz bolim 23.05.2026 tarihinde
FENG ZHU'ya KDV hari¢ 17.894.120 TL bedelle, 146 no.lu bagimsiz b6lim 23.05.2026 tarihinde HUAWEI XU'ya KDV
hari¢ 17.792.280 TL bedelle, 148 no.lu bagimsiz bolim ise 20.04.2026 tarihinde JIANFENG WANG'a KDV harig
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17.748.960,40 TL bedelle satilmigtir. B Blok'ta yer alan 14 no.lu bagimsiz bolim ise 05.02.2026 tarihinde FUQUAN
HONG'a KDV hari¢ 25.094.788 TL bedelle satilmistir.

Ayrica, A Blok 147 no.lu bagimsiz béliimiin 13.07.2026 tarihinde satisinin gergeklestirildigi, ancak rapor tarihi itibariyla
faturasinin diizenlenmedigi ve tapu devrinin henliz tamamlanmadig sirket yetkilileri tarafindan beyan edilmigtir.

TASINMAZLARIN KiRA DEGERI iCi YAPILAN CALISMALAR

Kiraya Kiraya

Briit Gerg?kgl Kiraya Sunulan Sunulan' o Katve I Duzejlfllm|§

Emsal Briit Sunulan ", Pazarlik | Gergekgi Buyuklik Mekan | Cephe- Birim

Alani o . Birim o R . Konum : .

No 2 Alani Degeri .. Payi Birim Diizeltmesi . . | Ingaat | Manzara Degeri

(m?) 2 Degeri o Diizeltmesi . 2
(m?) (TL/Ay) (TL/m?/Ay) Degeri Kalitesi (TL/m*/Ay)
Y (TL/m?/Ay)

10 54,00 41,00 48.000,00 1.170,73 10% 1.053,66 0% 0% -10% -15% 790,24
11 120,00 90,00 80.000,00 888,89 10% 800,00 -5% 5% -10% 0% 720,00
12 75,00 56,00 50.000,00 892,86 10% 803,57 0% 0% -10% 0% 723,21
13 75,00 56,00 52.000,00 928,57 10% 835,71 0% 0% 0% -15% 710,36
Ortalama Birim Degeri (TL/m?/Ay) ~740,-

31.12.2025 tarihli ekonomik kosullar ile rapora konu tasinmazlarin nitelikleri, proje icerisindeki konumlari, yer
aldiklari bloklar ve cevresel faktorler birlikte degerlendirilmistir. Yapilan piyasa analizi ve duzeltmeler
neticesinde proje genelinde ortalama m? kira birim degeri yaklasik ~740,-TL/m? olarak takdir edilmistir.

S6z konusu birim deger, serefiye tablosunda baz birim deger olarak esas alinmis ve bu ¢ergevede rapora konu
tasinmazlarin kira deger takdiri gergeklestirilmistir.

Tasinmazlarin 31.12.2025 tarihi itibariyla KDV hari¢c toplam aylik kira degerleri asagidaki tabloda

sunulmaktadir.

SEREFIYE KRITERLERI YAKLASIK

AYLIK
KiRA
ToPLAM LI
VENYEZM MANZARA | YON KAT | BUYUKLUK | SEREFIYE [alE¢=1
KONUT [US)

TOPLAM AYLIK
KiRA DEGERI
(TL)

Briit
B.B. | Kullaniig Bulundugu Kullanim

No Sekli Kat Alani
(m?)

1 A 141‘ DAIRE 15.KAT KUZEY 56,00 | YOL 0,008 0,003 0,007 0,006 1,024 42.448

2 A 146‘ DAIRE 15.KAT GUNEY 41,00 PEigAJ 0,026 0,018 0,007 0,008 1,059 32.144

3 A 147‘ DAIRE 15.KAT GEQTEIY' 56,00 PEiYCZiAJ 0,026 0,018 0,007 0,006 1,057 43.792
4 KUZEY-

4 A [RPER  DAIRE 15.KAT = 56,00 | YOL 0,008 0,009 0,007 0,006 1,030 42,672
. GUNEY-

5 B [RES DAIRE 3.KAT BATI 130,00 | YOL 0,008 0,018 0,004 0,005 1,035 99.580

6 B [EEM DAIRE 4.KAT GUNEY- 130,00 PEYZA) 0,02 0,021 0,005 0,005 1,051 101.140

DOGU ici
(361.776)
TOPLAM ~362.000

Not: Yukaridaki tabloda belirtilen serefiye kriterlerine gore kira m? birim ve toplam degerler takdir edilmistir.
Serefiye tablosu olusturulurken, baslangic m? birim degeri kabul edilmis ve bu degere dayanarak, tasinmazlar

arasindaki kat, buylkluk, yon ve manzara gibi degiskenlere gore puanlamalar yapilmistir.
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7.2. Gelir Yaklasimi ile Degeri Tespiti

Degerlemeye konu tasinmazlar igin bolgede yeterli sayida emsal veri olmasi sebebiyle gelir yaklasimi yontemi

kullanitmamistir.

7.3. Maliyet Yaklagimi ile Degeri Tespiti
Degerlemeye konu taginmazlar kat mulkiyeti tesis edilmis yapida konumlu olup, degerleme asamasinda

maliyet yaklagimi kullanilmamigtir.
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BOLUM 8 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Pazar yaklagimi yonteminde satilik ve kiralik benzer nitelikte yeterli veriye ulasilmig olmasi, ulasilan veriler
dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenilir karar verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine
varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin pazar deger ve kira deger takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi"
kullanilmistir.

Pazar yaklasimi ile rapora konu tasinmazlarin piyasa degeri toplami KDV haric 90.430.000,-TL
(Doksanmilyondortyiizotuzbin Tiirk lirasi) olarak belirlenmistir.

Ayrica tasinmazlarin KDV hari¢ toplam aylk kira degeri “Pazar Yaklagimi Yonetimi” ile 362.000,-TL
(Ugyiizaltmisikibin Tiirk liras) takdir edilmistir.

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, tagsinmazlar igin alinmasi gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal
gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmistur. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb.

olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri edinilmistir.

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

Raporumuz iceriginde; “5.2.1” basligl altinda belirtildigi Gzere tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan
incelemelere gore; uzerinde degerini dogrudan ve 6nemli olgclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Uzerinde yer alan riskli yapi serhi eski yapiya aittir. Tasinmazlarin devredilebilmesi konusu

ile ilgili herhangi bir kisitlayiciliga rastlanmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar yapi kullanma izin belgesine sahip, kat milkiyetine gecmis mesken olarak

kullanima uygun tapu kayitlarinda “Daire” nitelikli bagimsiz bolimlerdir.

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

Rapora konu tasinmazlar tam miilkiyet olup mulkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu degerleme raporu,
gayrimenkul ust hakki veya devre mulk hakki vs. gibi 6zel haklar icermemekte olup herhangi bir sinirlama

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

Rapora konu tasinmazlar, istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe Mahallesi (tapu kayitlarinda Merkezefendi
Mahallesi), Sehit Polis Sedat Gezer Caddesi lizerinde yer alan Bakirci Topkapi Sitesi kapsamindaki A Blok, 141,
146, 147,148 ve B Blok, 14, 18 no.lu bagimsiz bélimlerdir. Degerleme konusu gayrimenkullerin 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 gayrimenkullin degerini
dogrudan ve onemli ol¢lide 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." hiikiimleri yer almaktadir.

Miilkiyeti Bakirci Gayrimenkul Yatirm Ortakligl A.S’ne ait olan istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Maltepe
Mahallesi (tapu kayitlarinda Merkezefendi Mahallesi), Sehit Polis Sedat Gezer Caddesi uzerinde yer alan
Bakirci Topkapi Sitesi kapsamindaki A Blok, 141, 146, 147,148 ile B Blok, 14 ve 18 no.lu bagimsiz bolimlerin
Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde Bakirci Gayrimenkul Yatirrm Ortaklgl A.S’nin portfoylinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve kanaatindeyiz.

Gayrimenkullerin yasal gereklilikleri hakkinda inceleme;

Tebligin 22-1-b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur" denilmektedir. Yapilan
incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmiustar. Tasinmazlarin insaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini
almis olup Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden
Gayrimenkul Yatinm Ortaklg portfoylinde “Bagimsiz Boliim” baslig) altinda bulunmasinda herhangi bir engel

bulunmadig kanaatine varilmistir.
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BOLUM 9 SONUGC

ATAK

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bakirci Gayrimenkul Yatinm Ortaklugl A.S. nin talebi Gizerine; SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari igeren
bu degerleme raporu istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Maltepe Mahallesi (tapu kayitlarinda Merkezefendi
Mahallesi), Sehit Polis Sedat Gezer Caddesi lizerinde yer alan Bakirci Topkapi Sitesi kapsamindaki A Blok, 141,
146, 147,148 ile B Blok, 14 ve 18 no.lu bagimsiz bolumlerin 31.12.2025 tarihindeki piyasa degerinin Turk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik olarak tarafimizca 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, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ic mekéanlarin
ozellikleri, kullanim amaci ve insaat kalitesi, cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ve bolgesindeki merkezi
konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yukseltici ve kiymet dusirticli muspet menfi tim faktorler g6z onlinde
bulundurularak yapilmistir. Bu hususlari dogrultusunda, degerleme uzmaninin hazirlamis oldugu ve raporda
belirttigi tim analiz, calisma ve hususlarin gegerliligine katiliyor, gayrimenkuliin degerine yonelik ortaya konan

degerlendirmeyi dogru ve yerinde buluyoruz.

9.2. Nihai Deger Takdiri

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

Is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir olup tasinmazlarin pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk
Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir.

Sonug olarak taginmazlarin 31.12.2025 tarihi itibariyle pazar yaklagimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen

KDV harig¢ ve KDV dahil toplam piyasa degeri asagida tabloda gosterilmistir.
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TL
Tasinmazlarin KDV Hari¢ Pazar Degeri 90.430.000
Tasinmazlarin KDV Dahil Pazar Degeri 91.334.300

o 31.12.2025 tarihi itibariyle TCMB doviz satig kuru 1 USD: 42.9229-TL “dir.

e Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmisgtir.

e KDV oranlari giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

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.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan personel

adlari veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

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

Saygilarimizla,

ATAK

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Dilara SURMEN Onur Oktem YILDIRIM Hiiseyin GINAR
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No: 404901) (SPK Lisans No:400615)
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BOLUM 10 UYGUNLUK BEYANI VE KABULLER

UYGUNLUK BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin 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 bolimdiine bagli olmadigini;

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

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/uzmanlar disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet 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

>

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamstir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindig
makamlar guvenilir 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 acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme stirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine 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
diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi éngoériliir. Bu konu ile higbir sorumluluk
kabul edilemez, musteri 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 edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz

bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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