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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 12.05.2026
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 21.05.2026
DEGERLEME BITIS

TARIHI 30.06.2026
RAPOR TARIHI 30.06.2026
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KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

2 ADET ARSA

DEGERLEME ADRESI

CUMHURIYET MAHALLESI YENi BAGDAT CADDESI 6365 ADA 14 VE
15 PARSEL GEBZE / KOCAELI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Merve HARMAN -Degerleme Uzmani (Lisans No:403519)

Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
N0:401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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REEL
DEGERLEME
1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
Bu degerleme raporu; Kocaeli Ili, Gebze ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 6365 ada 14 ve 15

parsellerin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
inkilap, Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/A Kat:14-13, 34768 Umraniye/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 6365 ada 14 ve 15
parsellerin Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor VKGYO-2605038 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Merve HARMAN raporu kontrol
eden degerleme uzmani ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme igleminde gérev almistir. - i
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
olan deg@erleme raporu bilgisi agagdidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi VKGYO-2502094 | VKGYO-2503092 | VKGYO-2510027
Rapor Tarihi 24.03.2025 30.06.2025 31.12.2025
Rapor Konusu 2 ADET ARSA 2 ADET ARSA 2 ADET ARSA
Ozan ALDOGAN | Ozan ALDOGAN | OZ3n ALDOGAN
. - Serife Seda YUCEL
Raporu Hazirlavanlar Serife Seda YUCEL | Onur Fuat TINAZ KARAGOZ
P y KARAGOZ Berrin KURTULUS .
Eren KURT SEVER Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 671.431.000 714.052.000 822.302.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

6365 ADA 14 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Edinme Nedeni

Tapu Tarihi

KOCAELI
GEBZE

CUMHURIYET

MUDURNU
G22b18c4a
6365

14
21.014,08
ARSA

PAFTASINDADIR

ANA TASINMAZ

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V (1/1)

9708
65
6375

ifraz islemi (TSM)

27.02.2025
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6365 ADA 15 PARSEL
ili KOCAELI
iigesi GEBZE
Bucagi
Mahallesi CUMHURIYET
Koyu
Sokagi
Meuvkii MUDURNU
Pafta No G22b18c4da
Ada No 6365
Parsel No 15
Alani 7.400,00
Vasfi ARSA
Siniri PAFTASINDADIR
Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V (1/1)
Yevmiye No 9708
Cilt No 65
Sayfa No 6376
Edinme Nedeni ifraz islemi (TSM)
Tapu Tarihi 27.02.2025
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 08.06.2026 tarihinde, musteri tarafindan alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Tasinmazlarin tapu kayitlar Gzerinde herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu tasinmazlarin mulkiyeti 02.09.2022 tarihinde satis isleminden VAKIF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI olarak tescil edilmig, 27.02.2025 tarih
ve 9708 yevmiye ile ifraz islemi gérmustar.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

T.C. Gebze Belediye Bagkanligi Plan ve Proje Midirligid'nden alinan yaziya gore degerlemeye
konu, Kocaeli ili, Gebze ilgesinde yer alan, 6365 Ada, 14 ve 15 Parseller; Kocaeli Blyiiksehir
Belediye Meclisinin 12.07.2021 tarih 347 sayih karar ile onaylanan 1/1.000 olgekli revizyon
uygulama imar planinda, Ticaret (T2) Alaninda kalmaktadir. Emsal=1.98, Yukseklik=12 kattir.
Parsel, Yalova Askeri hava mania alaninda kalmaktadir.

Parsellerin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadir. Parsel Gebze Belediyesi sinirlari
icerisindedir.

14 PARSEL

VKGYO0-2605038 GEBZE 9
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1/1.000 Olgek Plan notlari;

3.0ZEL HUKUMLER

Madde 3.11. Binalarin konumlanacagi parsellerde/adalarda tabanda daha az alan kullanimi
sa@layarak betonlasmanin o6niline gecmek ve daha yesil bir yasam alani olusturabilmek
amaciyla; meri imar planinda 3 ve daha fazla kat ylksekligine sahip, TAKS degeri:0.30 ve Uzeri,
KAKS/EMSAL degeri:0.90 ve Ustliinde yer alan ayrik yapilasma nizamina tabii konut veya ticaret
alani kullanimina sahip alanlarda; jeolojik ve jeoteknik etut raporlarinda bir kisitlama
bulunmamasi, 2004 yili sonrasinda higbir sekilde kat adedine iligkin plan degisikliginden
faydalanmamis olmasi kosuluyla KAKS degeri arttirlmaksizin, TAKS degeri azaltilarak, kat
adedi degeri; uygulama imar plani degisikligine gerek kalmaksizin 1 kat ilave edilmek suretiyle
arttinihir. Bu hikimden istifade edebilmek i¢in; imar adasinin tamaminda ya da en az 2000 m2
alana sahip parselde uygulama yapmak zorunludur. Parsel olgeginde yapilacak uygulama
esnasinda uygulama yapilmak istenilen parselin yer aldigi ada iginde kalan parsellerin toplam
alani 2000m?2 nin altinda kalmasi durumunda kalan kisimlar tevhid edilmek kosuluyla kat ilavesi
adanin tamaminda uygulanir. Kat ilavesi sonrasinda yan/arka bahge mesafeleri yeni olusan kat
sayisi esas alinmak suretiyle belirlenir. Bu plan hikminden mevcut yapilar higbir kosulda
istifade edemez. YurirlUkte yer alan plana esas jeolojik ve jeoteknik etlit raporlarinin kat ilavesi
icin yeterli bilgi icermemesi durumunda yeni etlt yapilacaktir. Kat ilavesi taleplerinde ayrica
sosyal ve teknik altyapi alani ayrilmasi talep edilmez.

4.2 TICARET ALANLARI

Madde 4.2.1. Bu alanlarda; bdlgesel ticari faaliyetler, is merkezleri, showromlar, banka
merkezleri, alisveris merkezleri, yonetim birimleri, kamu tesisleri, 6zel sosyo-kultlrel ve spor
tesisleri, turistik tesisler, burolar ile bunlari destekleyici ticari nitelikli yapilar yer alabilir. Bu
alanlarda yanici parlayici, patlayici, duman vb. c¢evre sagligi agisindan olumsuz faaliyet
gOsterecek depolar ile imalathaneler yer alamaz.

Madde 4.2.4. Ayrik nizamli yapi adalarinda cephesi 14.00 metrenin altinda olan parsellerde
resen, cephesi 14.00 metrenin Ustiinde olan parsellerde muvafakat almak sarti ile ikiz yapilar
yapilabilir. Kése parsel tek kaldiginda ya da parseller dar oldugunda ikiz tG¢li bloga dénisebilir.
Bu diizenlemede imar mevzuatina uygun yapilar dikkate alinarak uygulama yapilir.

Madde 4.2.8. iSKi havza sinirlari disinda kalan ticaret alanlarinda (st katlar konut olarak
kullanilabilir. Ayrica imar planlarinda 12 m ve daha az geniglie sahip yollara cepheli havza
sinirlar disinda kalan ticaret alanlarinda ticaretin gelisme durumuna bakilarak zemin katin ticari
veya konut amagcli kullanip kullanilmamasina karar vermeye ilgili belediyesi yetkilidir.

6.2.YAPI/YAPILASMAYA iLISKIN GENEL HUKUMLER

Madde 6.2.8. Planda ticaret alani olarak ayrilan yerlerde zemin katin haricindeki katlar konut
olarak degerlendirilebilir. imar Planinda konut kullanimina ayriimis olan konut alanlarinda ilgili
standartlarina ve mevzuatlara uyulmak kosulu ile binanin tamami anaokulu veya kres yapilabilir.

1/5.000 Olgek Plan Notlari;

2.2.4. 2. DERECE TICARET ALANI (T2)

Planlamanin desantralizasyonu igin onerilen 2. derece ticaret merkezleri hizmetler sektortiniin
yogunlastidi, bdlgesel gereksinimlerin karsilandigi alt merkezlerdir.

Bu merkezler, bdlgesinde dncelikle konut, sanayi ve diger kentsel kullanimlara hizmet veren
alanlardir.

Bu alanlarda her tarla ticari yapilar, 6zel ya da resmi saglik, egitim, spor, sosyal ve kulturel
tesisler, ibadet yerleri, idari ve sosyal tesisler, Ust katlarda konut alanlari yer alabilir.

Bu alanlarda ¢evre saghgi agisindan tehlike ya da olumsuzluk arz eden, gérinta, girultd, hava
kirliligi olusturan imalatlar yer alamaz.
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Bu alanlara ait yapilagsma kosullari, yakin ¢evresinde yer alan yapilagsma karakteri, zemin yapisi
vb. durumlar g6z 6ninde bulundurulmak suretiyle 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda
belirlenecektir.

Planda yer alan tali is merkezleri Gzerinde ifade edilen yogunluk degerleri, alanda yer alacak
konuttan kaynaklanacak olan yogunlugun %60 karsihgini ifade eden degerdir.

Konut oraninin arttirimasina yonelik taleplere, alana gelen ilave nufus i¢in ayrilmasi gereken
asgari donati alanlarinin ayrilmasi, gerekli plan degisikliklerinin yapilmasi ve bu donati
alanlarinin/alanlarinin kamuya bila bedel terk edilmesi kosuluyla izin verilebilir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin son Ug¢ yillik ddnemde imar planinda degisiklik olmamistir. Parseller 6365 ada 8
parsel iken bu taginmaz 27/02/2025 Tarihli ifraz igslemi (Tsm) ile pasife alinmigtir. Parseller
6365 ada 14 ve 15 parsel olarak tescil edilmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mevcutta tasinmazlarin sinirlari belilenmemis olup, bos durumdadir. Parseller Uzerinde
herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.4 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 6365 ada
14 parsel de kain olan 21.014,08 m? alanl, 6365 ada 15 parsel de kain olan 7.400 m? alanh
"Arsa" nitelikli ana gayrimenkullerdir.

6365 ADA 14
PARSEL

6365 ADA 15
PARSEL

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge, sanayi, konut ve ticaret alanlarinin bir arada
yer aldigi karma bir yerlesim alanidir. Bolgede, apartman tarzi konut yapilari yaygin olup, Yeni
Bagdat Caddesi boyunca zemin katlarda ticari birimler, Ust katlarda ise konutlar bulunmaktadir.
Altyapi ¢calismalari tamamlanmis olup, tagsinmaza gerek toplu tasima araglariyla gerekse 6zel
araglarla kolayca ulasim saglanabilmektedir. Ayrica, Gebze ilgesi'nin ana arterlerinden birinde
ve D100 Karayolu’na yakin bir konumda yer almasi, ulasim agisindan énemli bir avantaj
sunmaktadir.
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rhd | W

[/ TASINMAZLARIN
#  KoNuMu

D-100 GEVRE
- YOLU .
_~ YENi BAGDAT *
; CADDESI

D100-TEM

oTOoYOLU 8 : : -
BAGLANTI YOLU 2. 55 _; TASINMAZLARIN

IS 16120610 OF ! KONUMU

N e
GEBZE TEKNiK **
UNIVERSITESI
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim, Gebze ilce merkezinden Yeni Bagdat Caddesi
boyunca ilerlenerek saglanmaktadir. Alaettin Kurt Stadyumu sagda kalacak sekilde yaklasik 6
kilometre devam edildiginde, tasinmazlar sagd tarafta konumlanmaktadir. Tasinmazlar,
guneybati yoninde Yeni Bagdat Caddesi'ne, kuzeydodu yoninde ise Necip Fazil Caddesine
cepheli olup, diger ydnlerden komsu parseller ile gevrilidir.

Ulasim agisindan avantajli bir noktada bulunan taginmazlara, 6zel araglarla kolaylikla erigsim
sag@lanirken, ayni zamanda g¢evredeki toplu tasima hatlari sayesinde de rahat bir ulasim imkani
bulunmaktadir. Konum itibariyla, énemli egitim ve spor tesislerine yakin bir bélgede yer almakta
olup, cevresinde Eray Samdan Kapali Spor Salonu, Gebze Atatlirk Anadolu Lisesi, CBS Boya
ve Kale Oto Radyator tesisleri gibi énemli yapilar bulunmaktadir. Ayrica, TEM Otoyolu ve D100
Karayolu'na yakinli§i sayesinde, bolgedeki ana ulasim akslarina hizl erisim saglanabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 6365 ada
14 parsel de kain olan 21.014,08 m? alanl, 6365 ada 15 parsel de kain olan 7.400 m? alanh
"Arsa" nitelikli ana gayrimenkullerdir.

Konu tasinmazlardan 6365 ada 14 parsel geometrik olarak amorf bir yapiya sahip olup, egimli
bir topografyaya sahiptir. Tasinmazlardan 6365 ada 15 parsel geometrik olarak yaklasik
dikdortgen bir yapiya sahip olup, hafif egimli bir topografyaya sahiptir.

Tapu Ve Kadastro Genel Madirliginin Parsel Sorgu Sistemi lzerinde alinan kenar uzunluk
olcimlerine gore, 14 parselin giineybatisinda yer alan Yeni Bagdat Caddesi’ne yaklasik 123,30
metre, kuzeydogusunda yer alan Necip Fazil Caddesi'ne ise yaklagik 127,25 metre, 15 parselin
glineybatisinda yer alan Yeni Bagdat Caddesi’ne yaklasik 49,80 metre, kuzeydogusunda yer
alan Necip Fazil Caddesi'ne ise yaklasik 49,48 metre cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 14 parselin kuzeybatisinda 6365 ada 7 parsel, 15 parselin
glineydogusunda ise 6365 ada 2 parsel yer almaktadir. Parseller Gizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Cevresi, giineydogu yoéninde komsu parsele ait bir istinat duvan ile
belirlenmis olup, diger yonlerde mahallen herhangi bir sinir belirlenmemis durumdadir.

6365 ADA 14
PARSEL

6365 ADA 15
PARSEL

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Parsel i¢in halihazirda alinmig yapi ruhsati bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kocaeli ili

Kocaeli, Turkiye Cumhuriyeti'nin Marmara Bdlgesi'nin Anadolu yakasinda yer alan bir ildir. Adini,
1320 senesinde izmit ve havalisini fetheden Akga Koca'dan alir. 2025 yili verilerine gére,
Kocaeli ilinin ndfusu 2.161.171 kisi olarak kaydedilmistir. Bu nifusun 1.088.753'U erkek
(%50,38), 1.072.418'i ise kadin (%49,62) bireylerden olugsmaktadir. Kocaeli ili, Marmara
Bolgesi'nin Catalca-Kocaeli Bélimi'nde, 29° 22'—30° 21' dogu boylami, 40° 31'—41° 13' kuzey
enlemi arasinda yer alir. Dogu ve glineydogusunda Sakarya, glineyinde Bursa illeri, batisinda
Yalova ili, Izmit Kérfezi, Marmara Denizi ve Istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. il
merkezi Izmit'in dogusundan gecen 30° dodu boylami Tiirkiye saati icin esas kabul edilir.
Kocaeli ilinin yUzolgimi 3.505 km2'dir. Asya ile Avrupa'yi birlestiren 6nemli bir yol kavsaginda
bulunmakta-dir. Dogal bir liman olan izmit Kérfezi islek bir deniz yoludur. ilin kuzeybati
yiiziindeki istanbul il siniri, Gebze ile istanbul arasinda akan Kemiklidere'nin dogusundan gecer.
Glineybatida istanbul-Kocaeli sinir izmit Kérfezi'nin karsi kiyisinda Yalova topraklariyla son
bulur. Bursa sinirini Samanli Daglari'nin tepelerinden gegen hat olusturur.

Harita 1 - Kocaeli'nin Konumu
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4.1.2 - Gebze ilgesi

2024 yili verilerine gore, Gebze ilgesinin niifusu 414.960 kisi olarak kaydedilmistir. Bu nifusun
%50,56's1 erkek (209.814 kisi) ve %49,44'0 kadin (205.146 kisi) bireylerden olusmaktadir.

Tirkiye, ekonomik gelismislik bakimindan alti gruba ayrilmistir. I. derece gelismis iller istanbul
ili, Ankara ili, izmir ili, Bursa ili, Kocaeli ili ve Yalova ili'dir. Bu baglamda Gebze, Tiirkiye'nin
ekonomik acgidan en gelismis alti ilinden birinde bulunmaktadir. Gebze ayrica Kocaeli ili
GSYiH'sinin %33.7'sini olugturur. Gebze ayrica Tiirkiye GSHIiY'sinin %1.69'unu (retmistir.

e

Bolgenin en biyik sanayi merkezlerinden biri olan, Kocaeli ile istanbul arasinda, izmit
Korfezi'nin kuzey batisinda yer alan Gebze’'nin tarihi M.O. 12. Yy'a dek uzanmaktadir.

Ulke sanayisinin %15’ine ev sahipligi yapan ilgede ayrica saygin bir okul olan Gebze Teknik
Universitesi bulunuyor. ilgede bunun disinda TUBITAK Marmara Arastirma Merkezi, 1985
yilinda kurulan TUSSIDE ve Gebze Organize Sanayi Bolgesi (GOSB) de yer almaktadir.

Ana ulagim yollari tizerinde bulunmasi, istanbul’a yakin olusu ilgenin hizla gelismesini saglamis.
Marmara sahile 7 km, izmit'e 49 km, istanbul'a ise 45 km uzakliktadir.

ilgede gezebileceginiz yerler ise sunlar: Coban Mustafa Paga Kiilliyesi ve Hamami, Eskihisar
Kalesi ve Cesmesi, Ibrahim Pasa Cesmesi, Hiinkar Cayiri, Osman Hamdi Bey Miizesi,
Ballikayalar Kanyonu, Gazilerdag Tabiat Parki, Sultan Orhan Camii, ilyas Bey Camii, Kartacali
meshur komutan Anibal'in Anit Mezari'dir.

~

Harita 2 - Gebze' nin Konumu
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2026 yihnin ilk geyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goérinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak (zere Avrupa Birligi Ulkeleri
arasinda Grdnland konusunda yasanan anlagsmazliklar kisa surede ¢dézime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-israil ve iran arasinda baslayan savasin kiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. HUrmiz Bogazi’'nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son yillarin en biyilk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak
Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artiglar gortlirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji sokunun Mart ayl enflasyon verilerine yansidigi
gorulurken, bircok Ulkede yillik manget enflasyon rakamlarinda yikselis gerceklesti. Kiresel
enflasyon iizerinde yukari yonlii, ekonomik faaliyet (izerinde ise asagi yonli riskler artti. Ulkeler
arasinda savasi sonlandirmaya yonelik miizakereler baslasa da, c¢atismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonli seyir nedeniyle
belli basli merkez bankalarinin faiz politikalarina yonelik piyasa fiyatlamalarinda kayda deger
degisimler gozlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle finansal kosullarin daha siki kalacagi
beklentileri artti. Sonug olarak, kiresel o6lgekte ilk ¢eyrek, blylime gériniminin zayifladigi
ancak enflasyon risklerinin yeniden 6ne ¢iktigi bir ddnem oldu.

2025 dordincli c¢eyrekte Turkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve ig-dis talep
dengesindeki bozulma slrdid. Son ceyrekte blylmeyi i¢ talep surlklerken, net dis talep
blyimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurticinde 2026 ilk ¢ceyrek énci verileri ekonomik
aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9’a geriledi ve daralma bdélgesinde kalmayi
surdirdl. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk Gg ayinda sinirl bir disis kaydederken, sektorel
gliven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme gorulda.

Yilin ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdii. ihracatta yavaslama goriiliirken, ithalatta artis
gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine gére, 2026 yilinin ilk G¢ ayinda ihracat bir énceki
yilin ayni donemine goére %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 yukselis gerceklesti. Bundan dolayi
2025 yilh Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret a¢igr 2026'nin ilk ¢ ayinda
28,7 milyar dolara genisledi. Hizmet kalemindeki girislere ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler
cari dengeye negatif katki yapti. Aralik 2025’'te 30,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik
Subat 2026'da 35,4 milyar dolara yukseldi.

Ana egilim gdstergeleri 2026 ilk ceyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk (i¢ ayda
inisli cikish bir grafik ¢izdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gerceklesti. Ayrica, ayni ddnemde
genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7'den %28,1’e ylkseldi.
Savagin enflasyonist etkileri Mart aylr rakamlarina yansirken, merkezi ydnetim tarafindan
yeniden devreye alinan esel mobil sistemi enflasyondaki yikselisi sinirladi. Nisan ayi itibariyla
elektrik ve dogal gaz fiyatlarina zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Uzerindeki yukari
yonlu riskleri canli tutuyor.
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Savasin ekonomi Gzerindeki etkilerini sinirlamak igin ekonomi yonetimi tarafinda gesitli adimlar
atildi. Borsa Istanbul’da agiga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz talebini karsilamak igin
TL uzlasmali vadeli déviz satim iglemlerine basladi. TCMB ayrica haftalik repo ihalelerini
durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek fonlamayi faiz koridorunun st bandi
olan gecelik bor¢ verme oranindan (%40,0) gerceklestirdi. Boylece TCMB Para Politikasi Kurulu
(PPK) Mart ayi toplantisinda politika faizini %37,0 seviyesinde sabit tutsa da, pratikte sikilagsma
adimlari atmis oldu. TCMB PPK 2026 yili Ocak ayi toplantisinda politika faizini 100 baz puanlik
indirimle %37,0’a gekmisti. TCMB’nin 6nimuizdeki aylarda enflasyon Gzerinde artan yukari yonli
riskler ve rezervlerde son haftalarda gorilen gerilemenin etkisiyle, savas oncesi donem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun sire surdirecegi dusunuliyor.
Genel olarak yurticinde ilk geyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin artti§i ve dezenflasyon
surecinin hiz kestigi bir dénem olarak 6ne c¢ikti. Buna karsilik ekonomi yénetiminin para ve
maliye politikalari daha savunmaci bir cergeveye kayarken onimizdeki déneme iligkin
belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.G0Osterge, 2026 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila
G5'H Kigi Bag Gelir G5YH Kisi Bag Gelir Biiyiime ¥il Ici Ortalama
2020 5.048.567 60541 717092 £.5599 1,90 704
2021 7.156.142 B5.759 BO7.924 5.549 1140 898
2022 15.011.778 176,654 905814 10.65% ] 16,57
2023 17091469 | 305.570 1.153.241 13.008 | 00 2349
2024 44 5RT 275 | 503,074 1.358.255 15.325 | 3,30 32,83
2025 B63.020.906 | T12.200 1.556.320 18.040 | 3,60 39,48
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Kiilge Altin Amerikan UsD Euro Mewvduat Faizi* DiBs ELIST 104
c124 5,92 4,32 54,72 -%d,43 “%13,99 %110
224 -%5,06 46,25 -%7,12 2,54 “%0,74 %741
324 %7,75 S, 02 -%1,00 2,58 %2122 513,83
Ca'z4 -%1,13 %3,25 -%8,78 %4,97 -%1,37 -%4,72
c12s %8,05 %367 -%0,63 %0,97 50,81 -%7,40
225 %12,33 %032 ®7.11 3,37 43,51 -3%12,49
(=l %765 %2 60 -%0,91 %252 %341 %8, 68
Ca'2s 16,16 41,20 -5%51,02 w522 %581 -5%1,82
C12e 7,57 -%5,94 -%7,15 “%0,54 -%4,54 %5,10

Kaynai: TOK

Reel getiri oranlarn Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmigtir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini géstermektedir.
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(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

2026 yil 1. geyrek verileri, insaat sektoériinin son iki yildaki gug¢li blyime ivmesini korumakla
birlikte buyime hizinda normallesme surecine girdigini géstermektedir.

ingaat sektérinin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yih 1. ceyreginde %4,8 seviyesinde gercgeklestigi gorilmektedir. Son
yillarda sektoériin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yagsanmis olup, 6zellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel donisim uygulamalari ve konut arzini artirmaya
yonelik yatirimlar sektérin ekonomik agirhdini desteklemistir.
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Ceyreklik bazda biiyime verileri degerlendirildiginde, insaat sektori 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik buylimenin Uzerinde performans gdstermistir. Ancak 2024
yilinin son geyreginden itibaren blyime oranlarinda kademeli bir yavaslama goézlenmektedir.
2025 yil ilk ceyregdinde sektdr buyumesi yaklagik %38 seviyesinde gergeklesirken, ayni
dénemde GSYH buylmesi yaklasik %45 diizeyindedir. BOylece uzun bir aradan sonra sektor
biyime performansi genel ekonomik blyimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektdr blyimesi halen pozitif seyrini sirdirmekte olup, ylksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirimlari, deprem bolgesindeki yeniden yapilanma c¢alismalari ve
kentsel déniisim projeleri sektér faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yiuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirnmlari Uzerinde baski olusturmaktadir.

2026 yih ilk ceyregi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma egilimi
gorulmekle birlikte, sektdrin blyime performansinin énceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdurdlebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu g¢ergevede insaat ve gayrimenkul
sektorinin ekonomik blyimeye katkisini surdirmesi 6ngérilmekle birlikte, bdyime hizinin
2023-2024 dénemindeki yuksek oranlarin altinda gergceklesmesi muhtemel gérinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektorii blylimesini sirdirmekte, ancak yiiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle blyime hizinda normallesme siirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektdr agisindan olumsuz degil, daha sirduralebilir bir buyimeye
gecis olarak degerlendirilebilir.

Uretim Yéntemniyle insaat Sektérinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig: Pay

GSYH icindeki Pay (%] - (Yillik Bazda)

i e 200E e 20 aon HIZ 3 2004 HIS bl awmT HIE a9 2020 HH oo 2023 s S

Hamakc TUIK M seiaocPapis) I BirOnceki Doneme Gare Degigim (%1

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%] insaat Sektérd - Milli Gelir Bayldme Rakamlan
Karsilastirmasi [%)"
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Kagralc Tl M Gov Boyome Orane (%) I dngast Sektnr Buysme Oran (%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

Tuarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2026 Mart sonu itibariyle 1556,22 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 425,44 puan artis gosterirken, aylik 17,43
puan artis goOsterdi. 2026 yilina 1481,08 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 332,95 puanlik bir artis yagandi.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Dilkkan ve Magazalar Ofis we Blrolar Ortalama

Ortalama Birim Satis Ortalama Birim Satis Birim Satis Fiyati

Fiyati (TL/m?) Fiyati [TL/m?) (L)
Istanbul 7741 83.759 92.760
tzmir 65.601 73.442 69.002
Bursa | 51.270 57.753 53.067
Ankara | 55.051 58.492 71.600
Antalya 68.568 73.362 72104
Kocaeli 56.388 58.206 57.877
Adana 43.028 53.615 39.936
Kaynak: Endeksa
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Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

S00 " 1 L L " L L " s L L " 1 L L " L L " 1 L L " )y
Mis'24  May'2d Hazza  Tem'2d4 AQu'2a Eyl'z4 Eki24  Kas'Z4  Ara24 0’25 Sub25 Mar2s  Nis2S May25 Hards  Tem2S AGu25  Eyl25  ERI2S Kas?s  Ara25 D26 Sub’2e Marle

Kaynak: Endeksa

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

2026 yilinin birinci geyreginde istanbul Ofis Pazari, sinirli arz kosullarina ragmen talebin gérece
glcli seyrini korudugu bir ddnem oldu. Bu dénemde pazarin yéninu belirleyen temel

unsur, kullanici davraniglarindaki degisim oldu. Orta oOlgekli islemler ile birlikte devir ve alt
kiralama islemlerinin artmasi, firmalarin maliyetlerini optimize etmeye ve kullandiklari alani daha
verimli hale getirmeye yoéneldigini gésterdi.

Merkezi is Alani (MiA)'nda A sinifi ofislerde bosluk orani %15,5 seviyesine yiikselirken, talep
daha cok erisilebilirligi yiksek ve maliyet avantaji sunan bélgelere yoneldi. MiA A sinifi ofislerde
ortalama kira 30,2 ABD Dolari/m?/ay seviyesinde gergeklesti. Buna karsilik, eski nesil ve
fonksiyonel agidan yetersiz ofis stokuna olan ilgi sinirli kaldi.

Arz tarafinda yeni proje gelistirme istahi zayif kalmaya devam ederken, pazara yeni ofis arzi
eklenmedi ve toplam stokta kayda deger bir artis yasanmadi. Bununla birlikte, mevcut stok
icerisinde yer alan eski nesil ofis binalarinin glincel regilasyonlara uyum strecinde énemli
zorluklar yasadigi gériliyor. Ozellikle yangin givenligi basta olmak (izere mevzuat
gerekliliklerinin karsilanmasinda yasanan sikintilar, bazi binalarin kullanim izin sureglerini
zorlagtiriyor. Bu durum, kisa vadede belirli bir stokun gegcici olarak kullanim disi kalmasina
neden olabilecek ve piyasada fiili arzi daha da daraltabilecek bir risk unsuru olarak éne g¢ikiyor.

Kira seviyelerinde genel olarak sinirli bir gerileme gd6zlenirken, Ust segmentte sinirli arz
nedeniyle fiyatlarin direngli kaldigi géruliyor. Ceyrek boyunca talep edilen en ylksek kira
seviyesi ise 55 ABD Dolari/m?#/ay olarak kaydedildi.

Genel goérunum, kisa vadede arz tarafindaki kisitlarin devam edecegine, talebin ise maliyet,
erigilebilirlik ve esneklik odaginda sekillenmeyi sirdirecegine isaret ediyor. (Kaynak: Gyoder
43.Gosterge, 2026 1.Ceyrek)
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2026 yilinin ilk ceyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2 olarak kaydedilirken gegen yilin ayni
ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis gostermistir. Ayni zamanda % bazinda ise
%40,5 artisla £2.179/m2’ye ulagsmis ve Mart ay1 enflasyonu olan %30,87 seviyesinin Ustlinde bir
artis goéstermistir.

2026 yihnin ilk geyreginde istanbul A sinifi ofis piyasasinda, kiralama islem hacminin metrekare
bazinda dagiliminda belirgin bir farklilasma gézlenmistir. 5.000-10.000 m? aras! kiralamalar
toplam iglemlerin %38’ini, 2.000-5.000 m? arasi kiralamalar %13’Gnu, 1.000-2.000 m? arasi
kiralamalar ise %10’unu olusturmustur. Bununla birlikte, 10.000 m? ve Uzeri blyik olgekli
kiralamalar toplam iglemlerin %34’Gne ulasarak dikkat cekmektedir. Sinirl arz ve genis alan
kisithhdr nedeniyle yeni giris yapan kiracilarin biylik metrekareli kiralamalara yoneldigi
gérulmekte olup, bu durum kira seviyeleri Uzerinde yukari yonli baski olusturmaktadir.
Onumiizdeki dénemde de bu egilimin devam etmesi ve birincil kira seviyelerindeki artis
baskisinin sirmesi beklenmektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026

1.Ceyrek)

2026 yili ilk ceyrek verilerine gére, Istanbul ofis pazarindaki kira seviyelerinde yillik bazda genel
bir artis trendi gézlemlenmistir. Kira artis oranlari Anadolu yakasinda %20 ve Avrupa Yakasi
MIA disi bélgelerde %19.5 ile 6éne cikarken; Merkezi is Alani (MiA) %15 ile daha sinirli bir
blyime kaydetmistir. Bu dinamikler, kullanici taleplerinin lokasyon bazli olarak farklilastigini ve
ivmenin giderek MIA digi bélgelere yoneldigini géstermektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield
Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

Cushman & Wakefield'in 2026 ilk geyrek Fit Out Cost Guide raporuna goére, Avrupa, Ortadogu,
ve Afrika (EMEA) bolgesinde ofis dekorasyon maliyetleri sehirden sehre 6nemli

farklilik gostermektedir. Londra (2.668 Euro/m?), Minih (2.466 Euro/m?) ve Kopenhag (1.661
Euro/m?) gibi sehirlerde maliyetler Ust seviyelerdeyken, Dogu Avrupa ve Afrika'daki bazi
sehirlerde daha dusiktir. istanbul bu dagilimda orta segmentte yer almakta olup, fit-out
maliyetleri ortalama 1.630 Euro/m? (1.210-2.470 Euro/m? aralijinda) seviyesindedir. Bu
ortalama, Londra'nin altinda, Belgrad (800 Euro/m?) ve Ljubljana'nin (900 Euro/m?) Uzerinde
konumlanmaktadir. Yeniden tesis maliyeti ise 173 Euro/m? ile bdlge ortalamasinin ustiindedir.
Boylece istanbul, maliyet-kalite dengesi agisindan kiiresel sirketler icin rekabetci ve erisilebilir
bir ofis pazari olarak 6ne gikmaktadir.

BIRINCIL OFiS KIRALARI - MART 2026
L ABDS L ABDS BOYOME X
nbul {Levent-Etiler) 2173 50 512 55,7 11 14,5
niou = bepe-Gayrettepe-Z Koy 525 I5 X5a = 9 20,1
stanbul {Maslak 1.743 O 10 =] 25 |
stanbul {Anadolu Yakas 525 5 I59 g 0,00 15
Fai i 959 22 226 24.5 0,0 19.5
Arikar 020 25 256 279 0,00 7.3

(Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

24



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Bolgelere Gore A Sinifi1 Ofis Stoku Dagilimi (000 m?)
A Simif1 En Yuksek Kira (USD)

Maslal Levent 55.0
Etiler 320
Maslak 40,0
ZEG 50,0

rlikuyu- I
iEpe: Besiktas Balmumcu 40,0
tiler Taksim-Nigantasi 36,0
5F0 29,0
Basin Ekspres 19,0

Basin Ekspres [
Kozyatag 46,0

Alt d |
unizace piz Altunizade 30,0

Kavacik Sisli-Fulya-Otim |

| Taksim-Nisantas!
Kozyatag! Umraniye Kavacik 17,0
Umraniye 26,0
W merkes is Alani I Mia Digi - Avrupa Yakast W mia D1 - Anadolu Yakasi
Kaynak: PROPIN Kaynak: PROPIN

Lojistik ve Sanayi Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlar olan istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklasik

11,6 milyon m? toplam depo stokunda 7,8 milyon m? ticari kullanim amagli lojistik arzi yer
almaktadir. insaat halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 471 bin m? olarak kayit altina
alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amagli projelerden
olugsmaktadir.

Pazarda yuksek talep dogrultusunda gerceklesen depo kiralama iglem hacmi 2025 yih
toplaminda 340 bin m? olarak kayit altina alinirken, son 8 yilin en yiksek islem hacmi
gerceklesmigstir. Y1l toplaminda gerceklesen islemlerde en ylksek payl %79 oran ile Uglncu
parti lojistik sirketleri alirken, siralamayr %13 pay ile perakende sektori izlemistir. Lojistik
kiralama islemlerinde bdlgesel bazda en fazla islemin gergeklestigi pazar Kocaeli bdlgesi olarak
one gikmistir. 2026 yilinin ilk ¢ceyreginde ise herhangi bir kiralama islemi kaydedilmemisgtir.

2026 ilk geyreginde bosluk oranlari sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %1,9; istanbul Asya
pazarinda %1,3 ve Kocaeli pazarinda %1,7 seviyesinde kaydedilmistir.

2026 birinci geyrekte lojistik depo birincil kiralari USD bazinda aylik 11,25 USD/m?/ay seviyesine
yukselerek gecgen yila kiyasla %2,3 oraninda artis gbéstermistir. TL bazinda ise gegen yilin ayni
dénemine gore %16,7 oraninda artis gostererek 490 TL/m?/ay seviyesine yukselmistir. Arz-talep
dengesi yeniden olusuncaya kadar orta vadede birincil kiralarin artmaya devam etmesi
beklense de kira artis hizi yavaglama egilimindedir. Bu slregte daha dusuk teknik 6zelliklere
sahip B sinifi depolara yonelik talebin zayiflamasi ikincil segmentte kiralama zorluklari ve kira
seviyeleri lzerinde asagi yonli baski yaratabilir. Yiksek insaat ve arsa maliyetleri, gelistirme
faaliyetleri agisindan énemli bir zorluk olmaya devam etmektedir.

Ekonomide yavaslama ve durgun seyreden Uretim faaliyetleri nedeniyle kullanicilar 2026 yilinda
mevcut kapasitenin optimizasyonu ve operasyonel verimlilige odaklanabilir. Depo talebinin
verimli tavan yukseklikleri, genis aks araliklari, gugclu yikleme altyapisi ve otomasyona uygun
tasarim gibi 6zelliklere sahip, glnes enerjisi sistemleri ve elektrikli ara¢ sarj altyapilari gibi
surdurulebilir enerji ¢ozimleriyle de desteklenen modern lojistik tesislerde

yogunlagsmasi beklenmektedir. Dijitallesme ve yapay zeka destekli depo gelistirme faaliyetleri,
gelecekte daha verimli ve rekabet glicini uzun vadede koruyabilecek lojistik arzinin hayata
geciriimesine katki saglayabilir.

(Kaynak: Gyoder 43.Gosterge, 2026 1.Ceyrek)

VKGYO-2605038 GEBZE




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Lojistik Toplam Stok (A, B, € Sinifi (bin m?))

Ticari Kullanim Amach Lojistik Stok

(A, B, C Sinif1 (bin m?))

2000

S0 fotanbul Avrupa fstanbul Anadalu Kocaell istanbul Avrupa fstanbul Anadalu Kocaell
7.000 . - ) -t 7000
sl o oz 5 G — . £.000
5000 .. 5000
4000 4000
3.000 3000
2.000 2000
1.000 1.000
0
(235 L¥IS (45 (126 (X5 03 AT (128 (25 [¥FIS (45 (126 (X2 (325 (4B (126 (25 (325 (4TS (128 (225 (35 G451
W wevoutStok Ml ingaatHalinde [ Proje Halinde W vevorStok [l insaattalinde [ Proje Halinde
Kaynak: VS Partners Kaynak: V5 Pantners

Birineil Kira

g gl
Lo @
g E 3
P 357
. 2 b
= L
. - :?.S...gggg_,g:; 300t
- - I~~~ ik :
- EEEhgggE--s )
= 200t
[ " 0
2 - 100 b
W
n z
1% PO N TN T T SN TN ' M TN TN TN TN NN TR SR SR SO TR M 0
geeesrrrr2ro2o22 s R RRRAAR A RANARADARAZIINRA R
- G VR R T v L3503 033Cc083023C0032C00033002330035C0
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Toplam Kiralama islemleri (bin m?) Bosluk Oranlan
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w17
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Kaynak: VS Partners Kaynak: VS Partners (126 verileridir.

2026 yilinin ilk ¢eyreginde, sanayi ve lojistik yatirim iglemlerinde yavaslama kaydedilmistir.
islemler temel olarak fabrika ve arsa satin alimlarindan olusmaktadir. Bu dénemde A sinifi
nitelikte 6ne gikan islemler arasinda; Of Caysan Tarim Urlinleri Entegre Tesisleri Sanayi ve
Ticaret A.S.’ye ait 19.555 m? buyukluglndeki arsa, fabrika binasi ve depo nitelikli taginmaz ile
makine ve ekipmanlarin (Rize/lyidere), Orcay Ortakdy Cay Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan
880 milyon 100 bin TL bedelle satin alinmasi 6ne ¢ikmistir.
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Tuarkiye'de siki para politikasi ve yiksek faiz ortami, yatinmci davraniglari tzerinde belirleyici
olmaya devam etmektedir. Artan finansman maliyetleri ve likiditeye erisimde yagsanan zorluklar,
yatinmcilarin daha temkinli hareket etmesine yol agmaktadir. Bu c¢ergcevede, portfoy
optimizasyonu 6n plana c¢ikarken, verimsiz ve atil varliklarin elden gikarilmasi yoninde egilim
glc¢lenmektedir.

Artan maliyetler, ylksek faiz ortami ve nakit sikigikligi, firmalarin operasyonel kararlarini
yeniden sekillendirmektedir. Bu gergevede, daha énce Fas ve Misir gibi alternatif lokasyonlara
tasinan kuguk olcekli firmalarin, mevcut kosullar nedeniyle bu pazarlardan geri dénmek zorunda
kaldigi gozlemlenmektedir. Buna karsilik, daha biyldk olgcekli ve devlet tesviklerinden
faydalanabilen firmalar ise piyasalardaki varliklarini korumakta ve faaliyetlerini surdirmeye
devam etmektedir.

Artan ingaat maliyetleri ve ylksek finansman giderleri, yatirim projelerinin getiri fizibilitesini
olumsuz etkilemektedir. Buna karsin kira seviyelerinin gbérece yatay seyretmesi, yeni proje
gelistirme istahini sinirlamaktadir. Bu gergevede, piyasada yeni proje gelistirme faaliyetlerinde
belirgin bir yavaslama gd6zlenirken, build-to-suit (BTS) projelerinde de azalma dikkat
cekmektedir. Mevcut kosullar altinda, yalnizca spesifik ihtiyaglara yonelik, yliksek katma degerli
ve benzersiz projelerin hayata gegirilebildigi gortlmektedir.

E-ticaret hacmi blUyumeye devam etmekle birlikte, bu artisin yerel Uretimi dogrudan
destekledigini séylemek gulgtlr. Artan talebin 6nemli bir kisminin ithal UGrlnler Uzerinden
karsilanmasi, yerel Ureticilere olan katkiyr sinirflamaktadir. Bu durum, eticaretin genel ticaret
hacmini artirmasina ragmen, yerel Uretim Uzerindeki etkisinin daha sinirli  kaldigini
gOstermektedir.

2026 Yih Kamu Yatirm Programi kapsaminda toplam 1.920,8 milyar TL'lik yatirrm Odenegi
ayriimis olup, bunun %26,5’lik kismi ulastirma-haberlesme sektéri yatinmlarina tahsis
edilmigtir. Demiryolu yiuk ve yolcu tasimaciiginin gelistirimesi amaciyla Yiksek Standarth
Demiryolu projelerine 145,6 milyar TL, iltisak hatti projelerine 8,1 milyar TL ve uluslararasi yuk
koridorlarini guclendirmeye yonelik projelere 15,5 milyar TL édenek ayriimistir. Bu yatirimlarin
hayata geciriimesiyle birlikte demiryolu tasimacihdinda kapasite ve verimlilik artigi, lojistik
sureclerde hizlanma ve maliyetlerde dislis beklenmektedir. Ayrica, sanayi tesislerinin demiryolu
aglarina entegrasyonunun guig¢lenmesi ve Turkiye’nin boélgesel lojistik merkez olma konumunun
daha da pekismesi 6ngorilmektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026
1.Ceyrek)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Gebze Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bdlgede, Ticaret alaninda kalmaktadirlar.
*  imarli parsellerdir.

* ki yola cephelidirler.

*  Tam milkiyetlidirler.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Nitelikleri ve nicelikleri nedeni ile kisitl bir alici kitlesine hitap etmektedirler.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO-2605038 GEBZE

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturt bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;

-Parsellerin degerinin tespitinde ve gelir ydnteminde kullanilan konut - ticaret - lojistik birim
degerlerinin tespitinde Pazar Yaklagimi yontemi

-Parsellerin degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 YT Gayrimenkul
Tel 0 (530) 442 59 27

Yakin konumda bulunan, 6731 ada 1 parsel, E=1.50, 10 kat, Ticaret imarli oldugu belirtilen,
5.965 m? lik arsanin 3.000 m?2lik hissesi i¢in 139.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 3000 .-M?  139.000.000 .-TL 46.333 .-TL/M?

2 Dek Girigim
Tel 0 (532) 320 34 27

Yakin konumda bulunan, 6504 ada 5 parsel, E=1.80, 6 kat, Ticaret imarli oldugu belirtilen, 5.885
m? lik arsa igin 145.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 5.885 .-M? 145.000.000 .-TL 24.639 .-TL/M?

3 Mapavri Ticari Gayrimenkul
Tel 0 (532) 292 97 21

Yakin konumda Tem Yan Yoluna cephesi bulunan, 5638 ada 5 parsel, E=0.80,
Yikseklik:12.50m, Ticaret imarli oldugu belirtilen, 4.606 m? lik arsa igin 225.000.000.-TL fiyat
istenilmektedir. Caddeye cepheli olmasina karsin yapilasma kosullari kéti olmasi nedeniyle
serefiyesinin disik oldugu dusunulmektedir. Kigik alanh olmasi nedeni ile birim degeri daha
yuksektir.

SATILIK 4.606 .-M?  225.000.000 .-TL 48.849 .-TL/M?

4 Royal Emlak Center
Tel 0 (533) 487 99 17

Yakin konumda Yeni Bagdat Caddesine cephesi bulunan, 4864 ada 5 ve 6 parseller,
Taks=0.40, Hmaks: 3 kat, Ticaret imarli oldugu belirtilen, toplam 2.404 m? lik arsa igin
110.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Caddeye cepheli olmasina karsin yapilagsma kosullari kéti
olmasi nedeniyle serefiyesinin dusik oldugu distnilmektedir. Kiglk alanh olmasi nedeni ile
birim degeri daha yuksektir.

SATILIK 2404 -M? 110.000.000 .-TL 45.757 .-TL/M?
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5 Yigit Emlak
Tel 0 (534) 898 08 01

Yakin konumda Cumhuriyet Mahallesinde ara sokakta yer alan 3925 ada 25 parsel 4 kat konut
alani imarh, 451 m? lik arsa i¢in 12.950.000.-TL fiyat istenilmektedir. Emsal taginmazin imar
kosullarinin daha kéti olmasi nedeniyle serefiyesi daha dusuktur.

SATILIK 451 .-M? 12.950.000 .-TL 28.714 .-TL/M?

6 SDS Gayrimenkul
Tel 0 (532) 691 58 77

Yakin konumda istasyon Mahallesinde yer alan 1242 ada 1, 19 ve 20 parseller, Taks:0.40, 3 kat
Ticaret alani imarl, toplam 633 m? lik arsa igin 33.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Emsal
tasinmazlarin imar kosullarinin daha kéti olmasi nedeniyle serefiyesi daha disuktar.

SATILIK 633 .-M? 33.000.000 .-TL 52.133 .-TL/M?

Arsa Emsal Krokisi
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Konut Emsalleri

* G Marin Divan Sitesi

Az katl bir mimariyle insa edilen projede 1+1, 2+1 ve 3+1
kat planlarinin yer aldigi projede stidyo 1+0 daireler de
mevcut. G Marin Managed by Divan projesinde daire
bayukltkleri de farklilik gdsteriyor. Stlidyo daireler 37 ile 46
metrekare arasinda degisiklik gdsterirken 1+1 daireler 69
ile 91 metrekare arasinda degisiyor. 2+1 ve 2+1 dubleks
daireler ise 116 — 131 metrekare arasinda degisiyor. 3+1
ve 3+1 dubleks konutlarin buyuklikleri ise 179 — 203
metrekare arasindadir. Toplam 556 konut projede yer

e A almaktadir.
] N
KONUT IKINCIi EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)

Uzman Yapi 1+0 N 5
0(535) 721 23 11 Bahe kat 45m 3.420.000 TL 76.000 TL/m
Aksu Gayrimenkul 3+1 5 5

0 (542) 661 90 94 1 kat 198m 12.450.000 TL 62.879 TL/m
Dulzgln Gayrimenkul 2+1 5 5

0 (530) 097 49 12 3 kat 105m 7.760.000 TL 73.905 TL/m
Remax Enjoy 2 1+1 R 5

0 (537) 945 64 46 Zemin kat 60m 5.450.000 TL 90.833 TL/m

Ortalama 75.904,22 TL/m?

*  Mopas Bahge Evler

Bahge Evler projesinde 1+1, 2.5+1 ve 3+1 daireler ara kat
olarak yer alirken, 2+1, 3+1, 4+1, 4.5+1, 5+1 ve 5+2
daireler bahge kat ve ¢ati dubleks olarak yer aliyor. Ayni
zamanda 400 araglik kapali otopark ve binalarin altinda
depo alanlari konut sahiplerinin hizmetine sunuluyor.

e [

KONUT IKINCI EL SATISLAR
Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i:L;)n?geri
Ofseg?"zg’ggegg o 273m? 17.270.000 TL 63.260 TL/m?
Ofseg?"zg’ggegg 2 205m? 12.500.000 TL 60.976 TL/m?
TO“E:‘;S ?g;";el”'ﬁ' 31“;(; . 85m? 6.100.000 TL 71.765 TL/m?
Ortalama 6?_._',?33’46‘1-'?/"?2
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*  Toki Emek Bloklari

Sitede Acglk Otopark, Cocuk Parki, Baskethol Sahasi Kartli
Telefon ile Giris Sistemi Mevcuttur. Yeni Yapilan Metroya
Yakin Mesafededir. Yeni Kapall Pazara, Merkez Prime
Hastanesine Okullara Yakin Mesafedir.

KONUT IKINCI EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani D(‘;?_‘;” B"(i;"l_;?;’ge”
0 (55(’)‘5‘52"22'1‘1?2 75 73;; 110m? 7.200.000 TL 65.455 TL/m?
S%”gseg)agme;"g‘“' 33]'(; . 150m? 7.850.000 TL 52.333 TL/m?
0 (55(’)‘5‘5;"?7”52'; a7 527(; . 95m? 5.400.000 TL 56.842 TL/m?
Ortalama 58.209,99 TL/m?

*  Goktlirk Evleri

Proje yaklasik 10 yil 6nce 6 bloklu olarak insa edilmigstir.
Site genelinde guvenlik, acik havuz, sosyal tesis, market,
¢ocuk oyun alani ve kapali otopark alani bulunmaktadir.

KONUT IKINCI EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘;ri B"("T“LIDr::geri
MZfOY(a;grg)“sgngmf;k“' 53:’(; . 160m? 6.850.000 TL 42.813 TL/m?
MZfOY(a;grg)“sggﬁilmf;k“' Q:t:'iat 230m? 8.750.000 TL 38.043 TL/m?
B”E'ggg?ggg%”?ﬁ' 33:’(; . 130m? 6.950.000 TL 53.462 TL/m?
Ortalama 44.772,51 TL/m?
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*  Aksu Yasam Projesi

ALB Yapi tarafindan hayata gecirilen Akse Life projesi 4 bin
664 metrekarelik arsa (zerine kuruluyor. iki blokta 110
daireden meydana gelen projede 2+1 ve 3+1 tipinde terash
dubleks ve ara kat daire segenekleri bulunuyor. Projedeki
2+1 daireler 86 ila 97 metrekare, 3+1 daireler ise 140 ila
230 metrekare buyuklige sahip.

KONUT IKINCIi EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani D(i?_‘)%ri Bil’(i_rrnL;)r:zg)eri
'gk(sg%gagyégn;; lﬁl 33 E;t 125m? 6.900.000 TL 55.200 TL/m?
0 (ESQ;""?,XG?;’;VSG 137(; X 150m? 7.000.000 TL 46.667 TL/m?
0 (Fégg; iff;n?f |61 B ah?;lkatl 130m? 7.390.000 TL 56.846 TL/m?
Ortalama 52.904,27 TL/m?

Proje Disi Konut Emsalleri

1 Vera Gayrimenkul
Tel 0 (541) 238 41 36

Yakin konumda yeni insa edilmis agik otoparki olan binanin 2. katinda yer alan 2+1 kullanimli
100 m? alanli olarak pazarlanan yeni daire igin 4.350.000.-TL fiyat isteniimektedir.

SATILIK 100 .-Mm2 4.350.000 .-TL 43.500 .-TL/M?

2 Aygiin Gayrimenkul
Tel 0(539) 203 41 34

Yakin konumda yeni inga edilmis kapali otoparki olan binanin 3. katinda yer alan 2+1 kullanimli

85 m? alanli olarak pazarlanan yeni daire i¢in 4.200.000.-TL fiyat istenilmektedir.
SATILIK 85 .-M? 4.200.000 .-TL 49.412 -TL/M?

3 Sener Gayrimenkul
Tel 0 (531) 906 87 39

Yakin konumda yeni insa edilmis kapali otoparki olan binanin 2. katinda yer alan 2+1 kullanimli
95 m? alanli olarak pazarlanan yeni daire i¢in 4.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 95 .-M?2 4.500.000 .-TL 47.368 .-TL/M?
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4  Sarmax Grup Gayrimenkul
Tel 0(538) 612 62 16

Yakin konumda yeni insa edilmis kapali otoparki olan binanin 3. katinda yer alan 2+1 kullanimli
100 m? alanh olarak pazarlanan yeni daire igin 4.280.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 100 .-Mm? 4.280.000 .-TL 42.800 .-TL/M?

5 Eksioglu Gayrimenkul
Tel 0 (542) 4104153

Yakin konumda yeni inga edilmis binanin 2. katinda yer alan 2+1 kullanimli 90 m? alanli olarak
pazarlanan yeni daire icin 4.730.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 90 .-Mm? 4.730.000 .-TL 52.556 .-TL/M?

Konut Emsal Krokisi
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Diikkan Emsalleri

1 Galya Gayrimenkul
Tel 0 (505) 714 34 10

Tasinmazlara yakin konumda Kubilay Caddesi Uzerinde, 11-15 yillik binanin zemin katinda yer
almakta olan depo kullanimli 180 m? alanli olarak pazarlanan dikkan i¢in 15.000.000.-TL fiyat
istenilmektedir.

SATILIK 180 .-M? 15.000.000 .-TL 83.333 .-TL/M?

VKGYO-2605038 GEBZE



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 AZM Grup insaat
Tel 0 (536) 493 61 38

Yeni Bagdat Caddesine lizerinde, yeni insa edilmis binanin zemin katinda yer almakta olan 160
m? alanli olarak pazarlanan asma katl dikkan i¢in 13.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 160 .-M? 13.500.000 .-TL 84.375 .-TL/M?

3 Coldwell Banker FLY
Tel 0 (532) 506 12 79

Fatih Caddesi Gzerinde, yaklasik 5-10 yillik binanin zemin katinda yer almakta olan 70 m? alanli
olarak pazarlanan diikkan i¢in 8.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 70 -M? 8.000.000 .-TL  114.286 .-TL/M?

4 Yidirnm Emlak
Tel 0 (532) 681 62 58

Abdurrahman Korhan Caddesi Gzerinde, yaklasik 11-15 yillik binanin zemin katinda yer almakta
olan 140 m? alanl olarak pazarlanan depolu dikkan igin 11.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 140 .-m? 11.500.000 .-TL 82.143 .-TL/M?

5 GCelebioglu Gayrimenkul
Tel 0 (543) 628 50 91

Fatih Caddesine yakin konumda, yaklasik 10 yillik binanin zemin katinda yer almakta olan 102
m? alanli olarak pazarlanan dukkan igin 7.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 102 .-m? 7.500.000 .-TL 73.529 .-TL/M?

Dikkan Emsal Krokisi

Tasinmazlarin
Konumu

Emsal 2 :
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Lojistik/Depolama Emsalleri

1 Tepe Gayrimenkul
Tel 0 (532) 478 05 55

Cayirova Akse Mahallesinde, yeni insa edilmekte olan sanayi sitesi projesi icerisinde yer
almakta olan 7 m yiksekligi sahip depolama alani 270 m? alanh olarak 21.600.000.-TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 270 .-M? 21.600.000 .-TL 80.000 .-TL/M?

2 Realty Blue
Tel 0(532) 47304 84

Cayirova Sekerpinar Mahallesinde yer almakta olan 12 m ylksekligi sahip depolama alani
27.200 m? alanli olarak 3.350.000.000.-TL bedel ile satilktir.
SATILIK 27.200 .-M?  3.350.000.000 .-TL 123.162 .-TL/M?

3 Akkia Company
Tel 0 (533) 137 93 42

Cayirova Akse Mahallesinde, yeni insa edilmekte olan sanayi sitesi projesi igerisinde yer
almakta olan 4 m yuksekligi sahip depolama alani 1086 m? alanh olarak 86.880.000.-TL bedel
ile satiliktir.

SATILIK 1.086 .-M? 86.880.000 .-TL 80.000 .-TL/M?

4 Mavi GPO
Tel 0 (530) 877 72 08

Gebze Sekerpinar Mahallesinde, Sari Toprak Sanayi Sitesi igerisinde yer almakta olan 6,5 m
yuksekligi sahip depolama alani 550 m? alanh olarak 53.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 550 .-M? 53.000.000 .-TL 96.364 .-TL/M?

5 Bayraktar Gayrimenkul
Tel 0 (532) 463 53 74

Gebze Sekerpinar Mahallesinde, Geri Dénlsumcller Sanayi Sitesi igerisinde yer almakta olan 6
m yiksekligi sahip depolama alani 2600 m? alanh olarak 175.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 2600 .-M? 175.000.000 .-TL 67.308 .-TL/M?
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Depolama/Lojistik Emsal Krokisi

e BN

Tasinmazlarin
Konumu

Gaziler

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "ko6ti/blydk" olarak belirtimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Diizeltme orani ongoriiliirken de yine alan oOzellikleri karsilastirimis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA ivi ORTAKUGUK|[ -10% - (-1%)
ivi KUGUK -20% - (-11%)
COK ivi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) (6365 ADA 14 PARSEL)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (6)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

139.000.000
SATILIK

0%

145.000.000
SATILIK

0%

225.000.000
SATILIK

0%

110.000.000
SATILIK

0%

33.000.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

21.014,08

3.000
46.333
KUGUK

-20%

5.885
24.639
KUGUK

-20%

4.606
48.849
KUGUK

-20%

2.404
45.757
KUGUK

-20%

633
52.133
COK KUCUK
-30%

IMAR KOSULLARI
YAPILASMA
KOSULLARINA
ILISKIN
DUZELTME

E=1.98

E=1.50
KOTU

15%

E=1.80
ORTA KOTU

10%

E=0.80
KOTU

20%

Taks: 0.40
KOTU

15%

Taks: 0.40
KOTU

15%

FONKSIYON
FONKSIYONA
ILISKIN
DUZELTME

T2 TICARET

TICARET
BENZER
0%

TICARET
BENZER
0%

TICARET
BENZER
0%

TICARET
BENZER
0%

TICARET
BENZER
0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUIZEI TME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

iyi

-18%

COK KOTU

25%

ORTA IYi

-10%

BENZER

0%

BENZER

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

NITELIKL
PROJEYE
UYGUN

ORTA KOTU
10%

ORTA KOTU
10%

ORTA KOTU
10%

ORTA KOTU
10%

ORTA KOTU
10%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-20%

-12%

-20%

-20%

-20%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

-34%

12%

-21%

-17%

-27%
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Yukaridaki karsilastirma tablosunda ulasilabilen 6 adet emsalden degerlemesi yapilan
tasinmazin alani ve yapilasma kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5 adet
emsalden yararlaniimistir.

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar Uzerinde gelistirilen projelerde genel olarak konut fonksiyonuna ait birimlerin satislarinin
yapildigi bilgisi alinmistir. Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bélgedeki "Ticari Alani”
imarh parsellerin birim m? degerlerinin yapilagsma sartlarina bagh olarak ortalama 25.000-
55.000.-TL/m?; araliginda oldugu gézlemlenmistir. Emsal karsilastirma yéntemi 6365 ada 14
parsel icin yapilmis, yapilasma sartlarina, 6zelliklerine gore birim m? degeri 34.470.-TL/m?
olarak takdir edilmistir. 6365 ada 15 parselin daha klglk alanh olmasi dikkate alinarak birim
degeri 35.159.-TL/m? olarak takdir edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

VKGYO-2605038 GEBZE
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Ada No | Parsel No | Alani (m?) B|r|r31 m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
6365 14 21.014,08 34.470 724.355.000
6365 15 7.400,00 35.159 260.180.000

984.535.000
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME

DUZELTILMIS

DEGER

s G MARIN MOPAS BAHCE | AKSU YASAM : GOKTURK
BILGI KONUSU : 3 f TOKI BLOKLARI ;
TASINMAZ PROJESI EVLERI PROJESI EVLERI
SATIS FiYATI 12.450.000 6.100.000 6.900.000 7.850.000 6.950.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 198 85 125 150 130
BIRIM M2 DEGERI 62.879 71.765 55.200 52.333 53.462
ALANA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NIiTLI?s_:EII\lNE KONUT BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KATA ILISKIN ARA KAT BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA PROJE BENZER BENZER BENZER KOTU KOTU
MANZARAYA KONSEPTI
ILISKIN 0% 0% 0% 15% 15%
DOIZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) . ) o .
DUZELTME 0% 0% 0% 15% 15%
. S YAPIM YILI 5 YILLIK 5 YILLIK 3 YILLIK - 5 YILLIK
DIGER BILGILER NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE | NiTELIKL SiTE [ YEN'BINA 1 NiTELiKL SiTE
DIGE?_%:Z%LERE KOTU KOTU ORTA KOTU BENZER KOTU
DUZELTME 15% 15% 20% 0% 15%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -10% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 0% 0% 10% 16% 31%

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar uUzerinde gelistirilen projelerde konut fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi
alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgedeki sitelerde bulunan konutlarin
birim m? satis degerlerinin ortalama 50.000-70.000.-TL/m?; araliginda oldugu gézlemlenmisgtir.
istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklar site ézellikleri, yapim yillari ve konumlarina gore

farkhhk gdsterdigi

gOrulmastar.

Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin Uzerinde

gelistirilecek olan projedeki konut birim metrekare degeri 65.000.-TL/m? olarak belirlenmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DUZELTILMIS

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 15.000.000 13.500.000 8.000.000 11.500.000 7.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 180 160 70 140 102
BIRIM M2 DEGERI 83.333 84.375 114.286 82.143 73.529
ALANA ILISKIN ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTAKUGUK | ORTABUYUK BENZER
DUZELTME 5% 3% 2% 2% 0%
L DUKKAN . ASMA KATLI . DEPOLU .
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NIiTLEiI$_:<GiII\1NE BENZER ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 10% 0% 10% 0%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA CADDE ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU
MIANZARKAYA
ILISKIN 2% 0% 0% 0% 5%
DOIZEI TME
KONUM ORTA KOTU BENZER iyi ORTA IYi ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) . o . )
DUZELTME 0% 0% -15% -5% 10%
L o YAPIM YILI
DIGER BILGILER 11-15 YILLIK 5-10 YILLIK 11-15 YILLIK 10 YILLIK
BINADA
DIGE?_%:Z%LERE KOTU BENZER ORTA KOTU KOTU KOTU
DUZELTME 15% 0% 10% 15% 12%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
o 0, _79, 270, 0, 0,
DUZELTME 2% 7% 27% 2% 7%

DEGER

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar uzerinde gelistirilen projelerde dikkan fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi
alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgedeki cadde (izerinde yer alan
dikkan birim m? satis degerlerinin ortalama 70.000 - 115.000.-TL/m? araliginda oldugu
gézlemlenmistir. Istenilen rakamlarin emsallerin cepheleri, yapim yillari ve konumlarina gére

farkhhk gdsterdigi

gOrulmastar.

Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin Uzerinde

gelistirilecek olan projedeki dilkkan birim metrekare degderi 82.000.-TL/m? olarak belirlenmisgtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (DEPOLAMA/LOJISTIK)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 21.600.000 3.350.000.000 86.880.000 53.000.000 175.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 550 270 27.200 1.086 550 2.600
BIRIM M2 DEGERI 80.000 123.162 80.000 96.364 67.308
ALANA ILISKIN BENZER BUYUK ORTA BUYUK BENZER ORTA BUYUK
DUZELTME 0% 20% 10% 0% 15%
NITELIGI DEPOLAMA| DEPOLAMA DEPOLAMA DEPOLAMA DEPOLAMA DEPOLAMA
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DLIJLZIEE#:AE 0% 0% 0% 0% 0%
KONUT SANAYI SANAYI SANAYI SANAYI SANAYT
KONUM YOGUNLUK| BOLGESI BOLGESI BOLGESI BOLGESI BOLGESI
ALANDA ORTA IYi iYi % ORTAIYi %
KOB‘SQA;L%sEK'N -5% -20% -5% 5% -5%
DiGE'ﬁ_gkﬁ}LERE BENZER ORTA IYi BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% -15% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA iLiSKIN -5% -25% -10% -15% -5%
DUZELTME
DEZ:E.?::E -10% -40% -5% -20% 5%

DUZELTILMiS

DEGER 74.000

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar tzerinde gelistirilen projelerde depolama lojistik tasinmazlar bulunamamistir. Degerleme
konusu tasinmazlara yakin olabilecek OSB ve Sanayi Bdlgelerinde yer alan depolama
projelerinde bulunan depolama birim m? satis degerlerinin ortalama 65.000-125.000.-TL/m?;
araliginda oldugu gdzlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklari ana ulasim
yoluna yakinligi, yapim yillari ve konumlarina gore farklihk gosterdigi goralmustir. Karsilastirma
tablosu sonucunda parsellerin tUzerinde geligtirilecek olan projedeki depolama birim metrekare
degeri 74.000.-TL/m? olarak belirlenmistir.
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullanilmamistir. Gelir indirgeme
yaklagimi igerisinde insaat maliyet hesaplari yapilarak hesaplardan elde edilen veriler
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullanilmistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Parsel Uzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti arsanin degerine ulasiimaya c¢alisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son Ug¢ yilin ortalamasi olarak ~%23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsellerin konumu, alani, tercih edilen bdlgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya
cikabilecek her turll (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi
%7,00 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

%23,00 Risksiz Oran
+ %7,00 Risk Primi
= %30,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %30,00
olarak kabul edilmistir
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- Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsellerin glincel imar durumu verileri dikkate alinarak, toplam arsa alani Uzerinden proje
gelistirme calismalari yapilmistir. imar durumu bilgisi sifahi olarak égrenilmis proje gelistirme
yontemi sifahi bilgiler 1siginda yapilmistir.

Parsellerden 6365 ada 14 parselin alani 21.014,08 m? olup Emsal 1.98 ile toplam emsal insaat
alani 41.607,88 m?, satilabilir insaat alaninin emsal insaat alaninin %30 ( kat bahgesi, tesisat
saft , parselin egimli olmasi v.b. ) fazlasi olacagi 6ngorusu ile satilabilir insaat alani 54.090,24
m? toplam insaat alani da satilabilir alanin %48 fazlasi olarak 80.053,56 m? hesaplanmistir.

Parsellerden 6365 ada 15 parselin alani 7.400 m? olup Emsal 1.98 ile toplam emsal insaat alani
14.652 m?, satilabilir insaat alaninin emsal insaat alaninin %30 ( kat bahgesi, tesisat saft ,
parselin egimli olmasi v.b. ) fazlasi olacagi 6ngorisu ile satilabilir insaat alani 19.047,60 m?
toplam insaat alani da satilabilir alanin %48 fazlasi olarak 28.190,45 m? hesaplanmistir.

Parsellerin yer aldidi imar planinin, plan notlarina goére yapilacak konut alaninin %60'i
gecemeyecedi bilgisi yer almaktadir. Bu durum dikkate alinarak parseller Uzerine insa edilecek
olan projelerin 2. ve 1. bodrum katlarinin lojistik depolama alani olacagi, zemin katlarinin ticari
(diikkan) olacagi ve normal katlarinin konut olacagi dngoérilmustir. Bu 6ngoriiye gore satilabilir
alanin %60k kisminin Konut, %15'lik kisminin Ticaret (Dikkan) ve %25'lik kisminin
Lojistik/Depolama alani olabilecegi 6ngorilmustar.

Konut ingaat Ticari ingaat Lojistik/Depolama
Satilabilir ~ Satilabilir  insaat Satilabilir
Alani (m?) | Alam (m?) Alani (m?)

c Arsa
Imar

Ada Parsel . Yiizolgiimii Emsal
Fonksiyonu m?)

Toplam
Satilabilir
Alan (m?)

Toplam ingaat
Alam (m?)

Emsal ingaat ilave Alan
Alam (m*)  (m?)

T2TICARET | 21.014,08 41.607,88 | 12.482,36 | 54.090,24 80.053,56 32.454,15 8.113,54 13.522,56
T2TICARET | 7.400,00 14.652,00 | 4.395,60 | 19.047,60 28.190,45 11.428,56 2.857,14 4.761,90
28.414,08 56.259,88  16.877,96 73.137,84  108.244,01 43.882,71 10.970,68 18.284,46
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %30,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller
Tasinmaz igin yatinm sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satisinin 1. dénemde 65.000.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. donem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. dénem bir dnceki yila gore %30 ve 4. ddnem
bir 6nceki yila gore %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki diikkan satiginin 1. donemde 82.000.-TL/M? ile gergeklesecedi 2. dénem bir dnceki
ylla gdre enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. dénem bir 6nceki yila gore %30 ve 4.
dénem bir dnceki yila gére %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki depolama satiginin 1. dénemde 74.000.-TL/M? ile gergeklesecegi 2. dénem bir dnceki
yilla gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. dénem bir dnceki yila gére %30 ve 4.
doénem bir 6nceki yila gore %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili butliin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngérilmus olup, bu kapsamda satilabilir alanlar i¢in
ortalama birim inga maliyeti miteahid kari dahil edilmis olarak 32.500-TL/m?, ortak alanlar igin
ortalama birim inga maliyeti 17.000-TL/m? olarak alinmistir.

insaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z éniunde bulundurularak %30,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagidaki sekilde hesaplanmistir. 48 aylik sure¢ igerisinde insaatin ve
satiglarin tamamlanacagi 6ngoéralmagtir.
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6365 ADA 14 PARSEL

Insaat Maliyetlerinin dagilimi

6365 ada 14 parsel igin hesaplanan 80.053,56 m? insaat alanina sahip olmasi proje igin
ongorilen ingaat suresi 3 yildir. Projenin yer aldigi bdlgenin sosyo ekonomik ézellikleri, cografi
nitelikleri ve diger etkenler de géz oniinde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara
gére dagilimi asagidaki sekilde kabul edilmistir. ingaat maliyetlerine 1. ddnemden itibaren yillik
enflasyon orani olan %30 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate

alinmistir.
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 769.758.233 TL 769.758.233 TL 659.792.771 TL
TOPLAM (TL) 2.199.309.236 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis
Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 769.758.233 TL 1.000.685.703 TL 1.115.049.783 TL

TOPLAM (TL)

2.885.493.718 TL

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin &zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tagsinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir dizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
duzeyde tutulacagi 6ngdorulmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine badh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %5
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
tizerinden her satis déneminde %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmisgtir.

Bu degerler asagdida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.
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Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %30,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin g6z 6ninde bulundurulmasi sonucunda, nakit akisinda projenin tamamlanmasi
halinde dénem sonu toplam hasilat degerinin 5.560.601.953.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin
ongorulen gelirlerinden o6ngdérilen giderleri ¢ikartilmak sureti ile net nakit akislari
hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar neticesinde gelistiriimis arsa degeri ~1.124.993.724.-
TL olarak hesaplanmigstir. Gelistiriimis arsa degerinin % 85'inin buglnki arsa degeri oldugu (
bdlgede yapilan projelerde ortalama %210 - 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis
arsa degerinin buguinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir
) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asadidaki tablolarda gosterilmistir.

I iINDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)-6365 ADA 14 PARSEL I

YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 32.454,15
TOPLAM SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 8.113,54
TOPLAM SATILABILIR DEPOLAMA ALANI (m?) 13.522,56
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 54.090,24
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 80.053,56
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 32.500
ORTAK ALAN BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 17.000
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 2.199.309.236
Yillik Enflasyon Orant 30,00%
1. Dénem | 2. Dénem ] 3.Dénem | 4.Dénem |  TOPLAM
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (KONUT) 30,00% 30,00% 25,00% 15,00%)
Satilan Briit Alan 9.736 m? 9.736 m? 8.114 m? 4.868 m? 32.454,15
Ortalama Birim Satis Fiyati 65.000 TL/m? 87.750 TL/m? 114.075 TL/m?| 142.594 TL/m?
Yillik Artis Orani 35% 30%| 25%
Satis Geliri (Konut) 632.855.830 TL 854.355.371 TL 925.551.652 TL| 694.163.739 TL 3.106.926.593,
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (TICARI) 30,00%) 30,00% 25,00% 15,00%|
Satilan Briit Alan 2434 m? 2434 m? 2.028 m* 1.217 m?) 8.113,54
Ortalama Birim Satis Fiyati 82.000 TL/m? 110.700 TL/m? 143.910 TL/m? 179.888 TL/m?|
Yillik Artis Orani 35%| 30%| 25%)

Satig Geliri (Ticari) 199.592.993 TL 269.450.540 TL| 291.904.752 TL| 218.928.564 TL| 979.876.848|
Satislarin Yillara Dagilim Orani (DEPOLAMA) 30,00% 30,00% 25,00% 15,00%|
Satilan Brit Alan 4.057 m? 4.057 m? 3.381 m?| 2.028 m?| 13.522,56
Ortalama Birim Satis Fiyati 74.000 TL/m?| 99.900 TL/m? 129.870 TL/m? 162.338 TL/m?|
Yillik Artis Orani 35% 30%| 25%)

Satis Geliri (Depolama)

300.200.843 TL

405.271.138 TL 439.043.732 TL

329.282.799 TL]|

1.473.798.512

GELIRLER ( Toplam )
NAKIT CIKISLARI

1.132.649.666 TL

1.529.077.049 TL

1.656.500.136 TL

1.242.375.102 TL

ngaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani

35,00%

35,00% 30,00%

nsaat Maliyetleri (Buglinki birim fiyatlarla)

|2.199.309 236,47 TL

769.758.233 TL

769.758.233 TL 659.792.771 TL

ngaat Maliyetleri (Eskale edilmis)

769.758.233 TL

1.000.685.703 TL

1.115.049.783 TL

Genel Giderler

Satis- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %5'i)

56.632.483 TL

76.453.852 TL 82.825.007 TL

62.118.755 TL|

GIDERLER (Toplam)

826.390.716 TL

1.077.139.555 TL

1.197.874.790 TL

62.118.755 TL 3.163.523.816

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows)

306.258.950 TL

451.937.494 TL| 458.625.347 TL

1.180.256.347 TLI

2.397.078.137 TL|

Alan / Yizolgiim

Birim Fiyat

Net Bugiinkii Deger (NPV)

JJINDIRGEME ORANI (Discount Rate)

IGeIigtiriImi§ Arsa Degeri (TL)

21.014,08

53.535,24 TL

Arsa Degeri (TL) %85

TOPLAM ARSA DEGERI

21.014,08

45.504,95 TL

30,00%
1.124.993.724 TL
956.244.665 TL

956.244.665 TL

GELIR YONTEMINE GORE 6365 ADA 14 PARSELIN
ARSA DEGERI

956.244.665 TL

GELIR YONTEMINE GORE 6365 ADA 14 PARSELIN
ARSA YUVARLATILMIS DEGERI

956.240.000 TL
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6365 ADA 15 PARSEL

Insaat Maliyetlerinin dagilimi

6365 ada 15 parsel igin hesaplanan 28.190,45 m? insaat alanina sahip olmasi proje igin
ongorilen ingaat suresi 3 yildir. Projenin yer aldigi bdlgenin sosyo ekonomik ézellikleri, cografi
nitelikleri ve diger etkenler de géz oniinde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara
gére dagilimi asagidaki sekilde kabul edilmistir. ingaat maliyetlerine 1. ddnemden itibaren yillik
enflasyon orani olan %30 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate

alinmistir.
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 50,00% 35,00% 15,00%
Maliyet (TL) 387.237.708 TL 271.066.396 TL 116.171.312 TL
TOPLAM (TL) 774.475.416 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis
Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 50,00% 35,00% 15,00%
Maliyet (TL) 387.237.708 TL 352.386.314 TL 196.329.518 TL

TOPLAM (TL)

935.953.540 TL

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin &zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tagsinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir dizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
duzeyde tutulacagi 6ngdorulmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine badh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %5
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
tizerinden her satis déneminde %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmisgtir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.

VKGYO-2605038 GEBZE A
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Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %30,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin g6z 6ninde bulundurulmasi sonucunda, nakit akisinda projenin tamamlanmasi
halindeki toplam hasilat degerinin 1.958.137.328.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin éngdérilen
gelirlerinden dngorilen giderleri ¢ikartilmak sureti ile net nakit akiglari hesaplanmistir. Yapilan
bu hesaplamalar neticesinde gelistiriimis arsa degeri ~396.160.743.-TL olarak hesaplanmistir.
Geligtirilmis arsa degerinin % 85'inin buglinki arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan projelerde
ortalama %10 - 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin bugiinki arsa
degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde
edilen veriler agsagidaki tablolarda gdsterilmistir.

I INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)-6365 ADA 15 PARSEL I

YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 11.428,56
TOPLAM SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 2.857,14
TOPLAM SATILABILIR DEPOLAMA ALANI (m?) 4.761,90
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 19.047,60
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 28.190,45
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 32.500
ORTAK ALAN BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 17.000
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 774.475.416
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
1. D6nem | 2. Dénem | 3. Dénem | 4. Dénem | TOPLAM
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (KONUT) 30,00% 30,00% 25,00% 15,00%)
Satilan Briit Alan 3.429 m? 3.429 m?| 2.857 m?| 1.714 m?) 11.428,56
Ortalama Birim Satis Fiyati 65.000 TL/m? 87.750 TL/m? 114.075 TL/m?| 142.594 TL/m?
Yillik Artis Orani 35% 30%) 25%)
Satis Geliri (Konut) 222.856.920 TL 300.856.842 TL 325.928.246 TL 244.446.184 T 1.094.088.192
Satislarin Yillara Dagilim Orani (TICARI) 30,00%) 30,00% 25,00% 15,00%|
Satilan Brit Alan 857 m? 857 m? 714 m? 429 m?| 2.857,14
Ortalama Birim Satis Fiyati 82.000 TL/m? 110.700 TL/m?| 143.910 TL/m?| 179.888 TL/m?
Yillik Artis Orani 35% 30% 25%)
Satis Geliri (Ticari) 70.285.644 TL 94.885.619 TL| 102.792.754 TL| 77.094.566 TL 345.058.584
Satislarin Yillara Dagilim Orani (DEPOLAMA) 30,00% 30,00% 25,00% 15,00%|
Satilan Briit Alan 1.429 m?| 1.429 m? 1.190 m?| 714 m?| 4.761,90
Ortalama Birim Satis Fiyati 74.000 TL/m?| 99.900 TL/m? 129.870 TL/m?| 162.338 TL/m?
Yillik Artis Orani 35% 30% 25%)
Satis Geliri (Depolama) 105.714.180 TL 142.714.143 TL 154.606.988 TL 115.955.241 TL 518.990.552
GELIRLER ( Toplam) 398.856.744 TL 538.456.604 TL 583.327.988 TL 437.495.991 TL
NAKIT CIKISLARI
Insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 50,00%) 35,00% 15,00%)|
insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla) |774.475.416,00 TL 387.237.708 TL 271.066.396 TL 116.171.312 TL
Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) | 387.237.708 TL 352.386.314 TL 196.329.518 TL 935.953.540|

Genel Giderler

5% B 8 B % .. 8 8 8 B B
Satis- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %5') 6 19.942.837 TL 26.922.830 TL 29.166.399 TL 21.874.800 TL| 97.906.866

GIDERLER (Toplam) 407.180.545 TL 379.309.145 TL 225.495.917 TL 21.874.800 TL 1.033.860.407

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) -8.323.801 TL 159.147.460 TL| 357.832.071 TL 415.621.192 TLI 924.276.921 TL|

Alan / Yiizolgiim Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)

IiNDiRGEME ORANI (Discount Rate) 30,00%
IGeIi§tiriImi§ Arsa Degeri (TL) 7.400,00 53.535,24 TL 396.160.743 TL

Arsa Degeri (TL) %85 336.736.632 TL

TOPLAM ARSA DEGERI 7.400,00 45.504,95 TL 336.736.632 TL

GELIR YONTEMINE GORE 6365 ADA 15 PARSELIN

ARSA DEGERI 336.736.632 TL

GELIR YONTEMINE GORE 6365 ADA 15 PARSELIN

ARSA YUVARLATILMIS DEGERI 336.740.000 TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parsel Gizerinde imarina uygun olarak proje gelistiriimesi uygun olacagi distiniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET ARSANIN DEGERI 984.535.000 TL

= Gelir indirgeme yaklagimina gore;

2 ADET ARSANIN DEGERI 1.292.980.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu
6.5.1 - ; .. . .
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da gdz oninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gdOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yirutmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belilenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Tasinmazlara deger takdiri yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Degerlerin yakin oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde parselin yapilasma haklarina iliskin varsayimlar ve belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéniinde bulundurularak ve pazar yaklagimi
yonteminde ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdliimiine tagsinmazlar igin "Pazar Yaklagimi
Yontemi" ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmigtir.

VKGYO-2605038 GEBZE
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6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tGzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsellerin arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin nitelidi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortaklhklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin c¢) bendinde
Portfoylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve
6nemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir."
denilmektedir. Tasinmazlar Uzerinde devrini ve degerini etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portfoylinde "Arsa" olarak bulunmasina bir
engel olmadigi kanaatine variimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;
Tasinmazlarin tapu niteligi "arsa" olup, mahallinde bos arsa oldugu goriulmistir. Mahal
durumunun tapu niteligi ile uyumlu oldugu kanaatine variimigtir.

Tebligin “Yatirnm faaliyetleri ve yatirnm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkl 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tarli
gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi
vaad edebilirler.“ belirtiimis olup degerleme konusu taginmazlarin "ARSA" olarak gayrimenkul
yatirnm ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigstir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri
Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin
30.06.2026 tarihli toplam degeri igin ;
984.535.000 .-TL
(Dokuz Yiiz Seksen Dort Milyon Bes Yiiz Otuz Bes Bin Tiirk Lirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.082.988.500 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
ot

Gigdem HATACIKOGLU Merve HARMAN Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 411409 Lisans No: 403519 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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