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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 27.07.2026
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 27.07.2026
DEGERLEME BITIS

TARIHI 29.07.2026
RAPOR TARIHi 30.07.2026
RAPOR NO VKGYO-2607068

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

BURSA iLi OSMANGAZI ILGESiI ALACAMESCIT MAHALLESI 4352 ADA
28 PARSEL 4352 ADA 29 PARSEL, 4352 ADA 36 PARSEL, 4352 ADA 35
PARSELLERIN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ALACAMESCIT MAH. ATATURK CAD. NO:48, OSMANGAZI/BURSA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Mehmet Esat KOCAK-Degerleme Uzmani (Lisans No:919985)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

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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iCINDEKILER

icindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlar
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
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3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Yapi Ruhsati- Yapi Kullanim izin Belgesi

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Tapu Suretleri- Diger Belgeler
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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 bdlimune bagl olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Deg@erleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini 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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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; yukarida adresi belirtilen Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Alacamescit
Mahallesi, 4352 ada, 28, 29, 35 ve 36 parsel lzerinde kain olan tasinmazlarin 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 hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
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 Biiylikdeniz Cd. No:7/A Kat:14-13, 34768 Umraniye/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere 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.

Basbakanlik 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.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Alacamescit
Mahallesi, 4352 ada, 28-29-35-36 parseller lizerinde kain olan tasinmazin gincel Pazar degeri
tespiti talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin VKGYO-2607068 referans numarali bu rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Mehmet Esat KOCAK, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gérev
almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - rarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz i¢in tarafimizca daha dnce 1 adet rapor hazirlanmigtir. Rapor
bilgileri agsagidaki tabloda belirtiimigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi VKGYO-2512046

Rapor Tarihi 29.01.2026

BURSA ILi
OSMANGAZI ILCESI
ALACAMESCIT
MAHALLES] 4352
ADA 28 PARSEL
4352 ADA 29
PARSEL, 4352 ADA
36 PARSEL, 4352
ADA 35
PARSELLERIN
PAZAR DEGER
TESPITI

Rapor Konusu

Ahmet IPEK
Gizem GEREGUL
EVLEK
Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 206.000.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

4352 ADA 28 PARSEL
fli BURSA
ilgesi OSMANGAZI
Bucagi
Mahallesi ALACAMESCIT
Koyl
Sokagi
MeuvKii -
Pafta No H22D07A3A
Ada No 4352
Parsel No : 28
Alani 314,73 m?
Vasfi ARSA
Sinin
Sahibi TURKIYE VAKIELAR BANKASI T.A.O; MEMUR VE HiZMETLILERI
EMEKLI VE SAGLIK YARDIM SANDIGI VAKFI(1/1)
Yevmiye N : 2918
Cilt No 3
Sayfa No 248
Tapu Tarih : 11.03.2005
4352 ADA 29 PARSEL
ili BURSA
ilcesi OSMANGAZI
Bucagi
Mahallesi ALACAMESCIT
Koyl
Sokag!
MevKii -
Pafta No H22D07A3A
Ada No 4352
Parsel No : 29
Alani 91,91 m?
Vasfi ARSA
Sinir
o TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. MEMUR VE HiZMETLILERI
Sahibi EMEKLI VE SAGLIK YARDIM SANDIGI VAKFI(1/1)
Yevmiye N : 2918
Cilt No 3
Sayfa No 249
Tapu Tarih : 11.03.2005
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4352 ADA 35 PARSEL
ili BURSA
iigesi OSMANGAZi
Bucagi
Mahallesi ALACAMESCIT
Koy
Sokagi
Mevkii -
Pafta No H22D07A3A
Ada No 4352
Parsel No : 35
Alani 712,29 m?
Vasfl ARSA
Sinir
Sahibi TURKi\{E VAKIELAR BANKASI T.A.O; MEMUR VE HIiZMETLILERI
EMEKLI VE SAGLIK YARDIM SANDIGI VAKFI(1/1)
Yevmiye N : 2918
Cilt No 3
Sayfa No 253
Tapu Tarih : 11.03.2005
4352 ADA 36 PARSEL
fli BURSA
ilgesi OSMANGAZi
Bucagi
Mabhallesi ALACAMESCIT
Koy
Sokag!
Mevkii -
Pafta No H22D07A3A
Ada No 4352
Parsel No : 36
Alani 16,40 m?
Vasfi ARSA
Siniri
Sahibi TURKiYE VAKIELAR BANKASI T.A.O; MEMUR VE HiZMETLILERI
EMEKLI VE SAGLIK YARDIM SANDIGI VAKFI(1/1)
Yevmiye N : 2918
Cilt No 3
Sayfa No 254
Tapu Tarih : 11.03.2005
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 28.07.2026 tarihinde,Web Tapu sisteminden
alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Tim taginmazlar lizerinde miisterek olarak:

Beyan: Eski eserdir.(Sablon: Kultir ve Tabiat Varliklarinin Belirtiimesi (1. ve 2. grup-hargtan
muaf)

4352 ada 35 parsel lizerinde:

Beyan: Bu parsel lizerindeki bina ayni ada 28 nolu parsele 13,08 m? tecavizliduir. 28/08/2003
tarih 7442 yevmiye

4352 ada 28 parsel lizerinde:

Beyan: Ayni ada 35 nolu parsel tzerindeki bina bu parsele 13,08m? tecavuzlidir. 28/08/2003
tarih 7442 yevmiye

35 numarali parseldeki binanin 28 parsel lzerine tastigi beyani her iki parsel takyidatlarinda
bulunmakta olup, her iki parselin ayni malike ait olmasi da dikkate alinarak tasinmazlarin
devrine ya da degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lligskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yilhlk dénemde tasinmazlarin mulkiyet bilgilerinde herhangi bir
degisiklik olmadigr anlasiimistir.

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

T.C.Osmangazi Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Miidirligi'nde yer alan imar paftasi ve
CBS sistemi uzerinden, konu tasinmazin bulundugu parselin konumu teyit edilmistir.
T.C.Osmangazi Belediye Baskanlhidi imar ve Sehircilk Midurligi'nden tarafimiza aktarilan
bilgiye gore, konu tasinmazlarin yer aldigi parsel 13.06.2005 tarihli, 1/1.000 Olgekli REYHAN
KAYHAN HANLAR BOLGESiI KORUMA AMAGLI IMAR PLANI kapsaminda;

*4352 ada, 28 parsel; 1/1000 dlgekli Reyhan Kayhan Hanlar Bélgesi Koruma Amaglh imar Plani
kapsaminda, kentsel sit alani dahilinde, kismen yol alaninda, kismen de ticaret alaninda,

*4352 ada, 29 parsel; 1/1000 dlgekli Reyhan Kayhan Hanlar Bélgesi Koruma Amaglh imar Plani
kapsaminda, kentsel sit alani dahilinde, yol alaninda,

*4352 ada, 36 parsel; 1/1000 dlgekli Reyhan Kayhan Hanlar Bélgesi Koruma Amaglh imar Plani
kapsaminda, kentsel sit alani dahilinde, yol alaninda,

*4352 ada, 35 parsel;1/1000 dlgekli Reyhan Kayhan Hanlar Bélgesi Koruma Amagli imar Plani
kapsaminda, TICARET Lejantinda ve mevcut yapi parseli olup yeniden yapilasmasi veya tadilat
yaplimasi durumunda yakininda tescilli yapi olmasi nedeni ile Anitlar Kurulundan goérus
alinmasi gerektigi tarafimiza beyan edilmistir.

Alinan sifahi bilgiye goére 4352 ada 28 parselde ticari imarli alanda kalan kisim ~40m?2 olup,
4352 ada 27 parsel ile tevhit sarti bulunmaktadir. 27 parsel tzerinde tescilli yapi bulunmasi
nedeni ile bu yapinin bahgesi niteliginde olabilecegi sifahen beyan edilmistir.
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2.3.5 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler
Son 3 yilda harhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Osmangazi Belediyesi arsivinde 4352 Ada 35 Parsele ait

18.10.1965 tarih 316/07 sayili yeni yapi ruhsati 5.374,77 m?,

15.07.1965 tarihli yapi, tamir ilaveler igcn 5.012,12m? i¢gn yapi izin belgesi,
26.07.1967 tarih 17/19 sayili yapi kullanma izin belgesi (5.374,77m?) bulunmaktadir.

20.09.1996 tarih, 86/11 sayili i¢ tadilat ruhsati 5.273m?,

Dosyasinda tadilat projesi igin 2.bodrum-1.bodrum-zemin-normal kat-teras kat plani bulundugu
gorualmis. Her kat yaklasik 705m? olarak hesaplanmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemede normal kat seviyelerinde 5 m? alanh balkon hacmi olusturuldugu
ve teras kat seviyesinde yaklasik 385 m2lik kismin kapali kullanim alaninda dahil edildigi tespit
edilmistir. Ayrica zemin ve normal katin banka binasi, diger katlarin ise bélge mudurligu olarak
kullanima ayrildigi géralmustir.

** Osmangazi Belediyesi imar arsivinde 20.09.1996 tarih, 86/11 sayili i¢ tadilat projesine
ulasilamamis olup tespitler 19.02.1986 tarih, 387/47 sayili tadilat ruhsatina bagli mimari proje
Uzerinde yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara ait 7.01.2026 tarihli Tasiyict Sistem Degerlendirme
Calismalari Bursa Eski Sube ve Bélge Midiirliigi Binasi Detayl inceleme Raporu incelenmistir.
binanin mevcut hali ile kullaniimasinin sakincali oldugu anlasiimistir. Bu nedenle yapilar
degerlendirmede dikkate alinmamustir. ilgili rapor, raporun eklerinde yer almaktadir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel (zerindeki bina, Yapr Denetim Kanunu'nun yurlrlige girmesinden &nce
tamamlandidindan bu kanuna tabi degildir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.5 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu tasinmazlar Bursa Ili, Osmangazi ilcesi, Alacamescit Mahallesi, 4352 Ada
28, 29, 35 ve 36 parsel nolu, “Arsa” vasifi gayrimenkullerdir. Degerlemeye konu
tasinmazlardan 4352 Ada 35 Parselin Gzerinde banka subesi ve bdlge midirligi binasi yer
almakta olup bir stiredir hizmet vermemektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Bolge, ilin tarihi yerlesim alanlari arasinda yer almakta olup kokli bir kentsel dokuya sahiptir.
Tasinmazin yakin ¢evresinde agirlikh olarak 2 ila 8 katli yapilar bulunmakta; gunlik ihtiyaclara
hizmet veren ticari birimler, ¢arsi alanlari, tarihni cami ve hanlar, mizeler, Ahmet Vefik Pasa
Tiyatrosu, Bursa Valiligi ile ¢esitli bankalara ait subeler yer almaktadir. Tasinmaz, kentin dnemli
ulasim akslarindan Atatiirk Caddesi'ne cepheli, inénii Caddesine ise yiirime mesafesinde
konumlu olup s6z konusu caddeler tzerinden toplu tasima olanaklari saglanmaktadir. Bursa il
merkezinde yer alan tasinmagz, ticari faaliyetlerin canli oldugu bir bélgede konumlanmakta olup
cevresindeki ana caddeler sayesinde toplu ulasim imkanlarina kolay erisim sunmaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlara ulasim igin bélgenin ana arterlerinden olan Atatlirk caddesi tizerinde bati yoniinde
ilerlerken Ahmet Vefik Pasa Bursa Devlet Tiyatrosunu gegtikten yaklasik 100 m sonra sag kolda
konumlu degerleme konusu tasinmaza ulasim saglanir.

VKGYO-2607068 OSMANGAZI 11
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

4352 Ada 28 Parsel: Degerlemeye konu taginmaz Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Alacamescit
Mahallesi, 4352 ada 28 parsel nolu, 314,73 m? yuzélgimine sahip, “Arsa” vasifl
gayrimenkuldir. Parselin blyik kismi yol olarak kullaniimakta olup yaklasik 34 m?lik kisminda
Vakifbank Emekli Sandidi Lokali bulunmaktadir.

4352 Ada 29 Parsel: Degerlemeye konu taginmaz Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Alacamescit
Mahallesi, 4352 ada, 29 parsel nolu, 91,91m? yuzélgcimine sahip, “Arsa”’ vasifl
gayrimenkulddr. Tamami yol alaninda kalmaktadir.

4352 Ada 35 Parsel: Degerlemeye konusu tasinmaz Bursa ili, Osmangazi ligesi, Alacamescit
Mahallesi, 4352 Ada, 35 parsel 712.29 m? alanli arsa Uizerinde, tapu kaydinda “Arsa” vasiflidir.
Osmangazi Belediyesi imar ve Sehircilik Arsivinde 19.02.1986 Tarih 387/47 sayili projesi
incelenmistir. Rapora konu parsel Uzerinde yer alan bina icin kat irtifaki tesis edilmemis olup
ana tasinmaz 2 bodrum, zemin kat + 4 normal kat + ¢ati olmak Uzere toplamda 7 kattan
olugsmaktadir. Mimari projesine gore 2. ve 1. bodrum kat depo alanlari, zemin kat musteri holu,
servis holu, sekreterya alanlari, 1. normal kat krediler,muhasebe, muhaberat alanlari, 2,3 ve 4.
normal katlar ofis alanlari, teras kat ise mutfak ve wc alanlarindan olusmaktadir. Mahallinde
yapilan incelemede normal kat seviyelerinde 5 m? alanli balkon hacmi olusturuldugu ve teras
kat seviyesinde yaklasik 385 m2lik kismin kapali kullanim alaninda dahil edildigi tespit edilmistir.
Ayrica zemin ve normal katin banka binasi, diger katlarin ise bélge mudurligu olarak kullanima
ayrildigr géralmustar.

** Osmangazi Belediyesi imar ve Sehircilik arsivinde 20.09.1996 tarih, 86/11 sayili i¢ tadilat
ruhsatina ulasilamamis olup tespitler 19.02.1986 tarih, 387/47 sayil tadilat ruhsatina bagh
mimari proje Uzerinde yapilmistir. Projesine gore 2. bodrum kat 705 m?, 1. bodrum kat 705 m?,
zemin kat 705 m?, 1,2,3 ve 4. normal katlar 705er m?, teras kat ise 90 m? olmak tzere 5025 m?
kullanim alanhdir.

Mevcut durumda ise 2. bodrum kat 705 m?, 1. bodrum kat 705 m?, zemin kat 705 m?, 1,2,3 ve
4. normal katlar 710ar m?, teras kat ise 475 m? olmak tzere 5430 m? kullanim alanhdir. 4352
ada 28 parsel ve 35 parseller tizerindeli yapilarin ekonomik émriini tamamladigi ve riskli
yapi oldugu goézlemlenmistir. Bu nedenle 4352 ada 28 parsel ve 35 parseller arsa olarak
degerlendirilmigtir.

4352 Ada 36 Parsel: Degerlemeye konu taginmaz Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Alacamescit
Mahallesi, 4352 ada, 36 parsel nolu, 16.40 m? yuzdlgimine sahip, “Arsa” vasifl
gayrimenkuldir. Tamami yol alaninda kalmaktadir.
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Ana Tasinmazin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor

Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :

Cati Tipi

Dis Cephe
Park Yeri

Givenlik
Manzarasi

Cephesi

Deprem
1.Derece

Bdlgesi

X

2.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

B.AK.

AYRIK
B

TICARI BINA (BOS)
SEBEKE
SEBEKE
KLIMA
SEBEKE
MEVCUT

MEVCUT
MEVCUT

DIS CEPHE BOYASI
MEVCUT
MEVCUT

DORT YONE CEPHESI BULUNMAKTADIR

3.Derece

4.Derece 5.Derece

REEL
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Bina icerisinde tim katlarinda yer zeminleri seramik/hali kaplamali, duvarlari algi siva uzeri
saten boyalidir. Katlar arasi gegis sadlayan merdiven basamaklari mermer kaplidir. Tavanda
aydinlatma ve asma tavan sistemi yer almaktadir.

Ruhsat Alinmisg Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

4352 ada 28 parsel ve 35 parseller Uzerindeli yapilarin ekonomik émriini tamamladigi ve riskli
yap! oldugu goézlemlenmistir. Bu nedenle 4352 ada 28 parsel ve 35 parseller arsa olarak

degerlendirilmigtir.

VKGYO-2607068 OSMANGAZI
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Bursallili

Bursa, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalk doérdincl sehridir. 2025 itibariyla 3.263.011 niifusa
sahiptir. 2016 Dinya Yasanabilir Sehirler siralamasinda Dlnya'da 28. Turkiye'de 1. sirada yer
almaktadir. Marmara Bolgesinin Giliney Marmara boéliminde, 40° bati boylam ve 29° kuzey
enlem daireleri arasinda yer alir. Eski adi Hudavendigar 'dir. Kuzeyinde Marmara Denizi ve
Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya, dojuda Bilecik, glineyde Kiitahya ve batida Balikesir
illeri ile gevrilidir. Ekonomik agidan Turkiye'nin en gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve
tarihsel zenginlikleriyle de énem tasir. Bursa'da en ¢ok Osmanl imparatorlugu'nun kurulus
dénemine ait tarihi eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'nin Osmanli Devleti'nin ilk baskenti
olmasidir.

Bursa aligveris merkezleri, parklari, mizeleri ve g¢arsisiyla bdlgede 6ne ¢ikar. Ayrica Bursa
Marmara bdlgesinin Istanbul'dan sonra gelen ikinci biiyiik sehridir. Tiirkiye'nin en énemli birkag
sanayi kentinden biridir. Sehir istanbul'dan sonra en biyiik ikinci ihracati gergeklestirmektedir.
Sehrin futbol takimi Bursaspor 2009-10 sezonunda Super Lig sampiyonudur. Bursa, sanayi
istatistiklerine gére Tirkiye'nin en bulyidk sanayi kenti ve otomotiv tretim merkezidir. CNN
International tarafindan Tuarkiye'nin Detroit'i yakistirmasi yapilmistir. Tofas-Fiat, Renault, Bosch,
Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari 2025/2546 18 araglar ile Cobra Gilerylz
otobus fabrikalari Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin Tirkiye'de merkezi
olmasindan dolayi kurulan Bursa Otomobil Mizesi yine bu sehirde bulunmaktadir.

Harita 1 - Bursa'nin Konumu

Marmara Bolgesinin GUney Marmara boliminde, 40° bati boylam ve 29° kuzey enlem daireleri
arasinda yer alir. Eski adi Hudavendigar 'dir. Kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova,
kuzeydoduda Kocaeli ve Sakarya, doguda Bilecik, gineyde Kutahya ve batida Balikesir illeri ile
cevrilidir.
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VKGYO-2607068 OSMANGAZI

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Osmangazi ilgesi

Osmangazi, Bursa'nin metropol ilgelerinden en blyagudir. Bursa'nin tim merkez ilgelerinin
kesistigi noktadir. Osmangazi ilgesi adini, Osmanli imparatorlugu kurucusu Osman Gazi'den
almaktadir. Osmangazi, Uludag'in eteklerinde, doguda Gokdere Vadisi’yle bagslar; batida Nilifer
Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nilifer Cayl ve Bursa Ovasi'ni igine alan
topraklara sinir olusturan bdlgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir alana yayilimistir. ilgenin
denizden yiiksekligi ortalama 150 metredir. izmir, istanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak
noktasinda bulunan Osmangazi, Mudanya Limani’na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik’e 30 km
uzakhktadir. 137 mahalleden olusmaktadir

Osmangazi ilgesinin 136 adet mahallesi, 8.802 sokak ve caddesi bulunmaktadir. Osmangazi
ilgesi toplam 62.216 hektar alana sahip olup, arazi kullanimini agirlikh olarak orman ve yari
dogal alanlar (%54,5), tarimsal alanlar (%33) ve yapay alanlardan (%12) olusturmaktadir. 2025
yih TUIK Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gére Osmangazi ilgesi’nin niifusu 886.111
olmustur.

\.
Yenisehir y

/7 Mudanya //

== Ylldmm G\}’“

Nilufer ,

/ Karacabey

I\\f\ \/ \

' Mustafa Kemalpasa “),

Harita 2 - Osmangazi'nin Konumu

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinium

2026 yilinin ilk ceyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goérinimde artan jeopolitik
gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak Uzere Avrupa Birligi Ulkeleri
arasinda Gronland konusunda yagsanan anlasmazliklar kisa sirede ¢6zime kavustu. Subat ayi
sonunda ise ABD-Israil ve Iran arasinda baslayan savasin kiresel enflasyon ve aktiviteye
onemli etkileri oldu. HirmlUz Bogazr’'nin kapanmasi ve Uretim tesislerine yapilan saldirilar
neticesinde son yillarin en blylk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak
Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artiglar gorilirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik
zincirinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji sokunun Mart ayi enflasyon verilerine yansidigi
gorulurken, birgcok Ulkede yillk manset enflasyon rakamlarinda ylkselis gerceklesti. Kiresel
enflasyon tzerinde yukari yonlii, ekonomik faaliyet (izerinde ise asa@i yonli riskler artti. Ulkeler
arasinda savas!i sonlandirmaya yonelik muzakereler baslasa da, catismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler surtyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonli seyir nedeniyle
belli bagli merkez bankalarinin faiz politikalarina yénelik piyasa fiyatlamalarinda kayda deger
degisimler gozlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle finansal kosullarin daha siki kalacagi
beklentileri artti. Sonug olarak, kiresel dlgekte ilk geyrek, buylme gérinimunin zayifladigi
ancak enflasyon risklerinin yeniden dne ¢iktigi bir ddnem oldu.
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2025 dordincli cgeyrekte Tirkiye ekonomisinde meydana gelen yavaslama ve i¢g-dis talep
dengesindeki bozulma sirdi. Son g¢eyrekte blyiumeyi i¢c talep suriklerken, net dis talep
blylimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurtigcinde 2026 ilk ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi
(PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9°a geriledi ve daralma bolgesinde kalmayi
surdirdiu. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk G¢ ayinda sinirl bir disis kaydederken, sektorel
guiven endekslerinde Mart ayinda savasin da etkisiyle gerileme gorulda.

Yiln ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdii. ihracatta yavaslama goriilirken, ithalatta
artis gerceklesti. Ticaret Bakanhdi 6ncl verilerine gore, 2026 yilinin ilk G¢ ayinda ihracat bir
onceki yilin ayni dénemine gére %3,1 azalirken, ithalatta %4,7 yikselis gerceklesti. Bundan
dolayr 2025 yili Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2026'nin ilk tg
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 acik Subat 2026’da 35,4 milyar dolara yikseldi.

Ana egilim gostergeleri 2026 ilk g¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Aralik ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu ilk t¢ ayda
inisli cikish bir grafik ¢izdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gergeklesti. Ayrica, ayni dénemde
genel yurtici Uretici fiyatlar endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %27,7’'den %28,1’e yiikseldi.
Savasin enflasyonist etkileri Mart ayl 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 canl tutuyor.

Savasin ekonomi UGzerindeki etkilerini sinirlamak igin ekonomi yénetimi tarafinda gesitli adimlar
atildi. Borsa istanbul’da aciga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz talebini karsilamak igin
TL uzlagsmali vadeli déviz satim iglemlerine bagladi. TCMB ayrica haftalik repo ihalelerini
durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek fonlamay faiz koridorunun st bandi
olan gecelik borg verme oranindan (%40,0) gergeklestirdi. Béylece 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 ay! toplantisinda politika faizini 100 baz puanlik
indirimle %37,0'a ¢ekmisti. TCMB’nin dnimuzdeki aylarda enflasyon Uzerinde artan yukari
yonlu riskler ve rezervlerde son haftalarda goriilen gerilemenin etkisiyle, savas oncesi dénem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun sire surdirecegi dusunulayor.
Genel olarak yurtiginde ilk geyrek, dis denge tarafinda kirilganliklarin arttigi ve dezenflasyon
surecinin hiz kestigi bir donem olarak 6ne ¢ikti. Buna karsilik ekonomi ydnetiminin para ve
maliye politikalari daha savunmaci bir ¢ergeveye kayarken onimuizdeki déneme iliskin
belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.Gdsterge, 2026 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
GSYH Kigi Bag Gelir G5YH Kigi Bagi Gelir Biyime ¥il Igi Drtalama
Kur
| 2020 L.048 567 | 60541 | T17.082 .55 | 1,90 T
2021 7.156.142 | 85759 | BO7.924 5.549 | 11.40 1 898
2022 15.011.778 176,654 a05.814 10655 550 I 16,57
2023 7.0a1.469 305570 1.153.241 13.008 00 I 2344
2024 44 5RT 275 503078 1.358.255 15.325 3,30 . 3283
2025 B3.020.906 T12.200 1.556.320 18.040 3,60 . 39,48
Keynak: TUIK

17



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

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yillik Enflazyon™ _
o e &0
80
60 [STEE  gsqg
an
/ b1 S
—
. - nan
18e5 1935 1958 1!"-'39‘/
Wby 1561 119 108165 s
0
E8E82zS823338225325522528¢8¢8
i i i i A i i i i i i J ] 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 n i a4 1 1 1 1 n i '}
Desk Subar Mert  MEsan Meys  Hadren Temmu: Ajussos Byl Ekim Kaumo Aralik E = E =225 E =R E 5 K‘h H E HOA 4 A E HBESa %
£FFESTEH 8 3555852582833
M 2ms 205 Mzod Maam Hxee Hoan BMawsom  BMusom B arouso
Kaynak: TOIK “Bir Beki aya give degigim Kaynak: TOMB “ligili &y 60 gini itibanyla
Finansal Yatinim Araclanmn Reel Getiri Oranlan
Kiilge Altin Amerikan USD Euro Mevduat Faizi* DiBs EIST 100
c124 55,92 %4 32 -5%4,72 -%ad,43 “%13,99 %1,10
c224 55,06 6,25 7,12 B2 54 0,74 %741
324 7,75 “Hd, 02 -%1,00 2,58 %222 -%13,83
caszd 1,13 #8325 -%8.78 4,97 %137 -%d,72
C1°25 %8,05 %367 -%0,63 0,97 500,81 B T ]
2725 %12,33 %032 ®7, 11 %337 -863,51 %12 .49
325 %765 %260 -%0,91 %252 ®3A1 8,68
ca2s %1616 “1,20 -5%1,02 95,22 w581 -551, 82
C1'2e LT -%65,04 -®715 40,54 -5, 54 %5,10
Keynsi: TOIK

Reel getiri oranlan Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmigtir.
Veriler 3 Aylik dbnem degigimlerini géstermektedir.

Kaynak: TC Ticaret Bakanh

Dogrudan Yabane: Yatirim [rily

I varanciara Gayrimesiul Saug

o>
§F22 [FI2 QA GVIE LFIF [FII (AT QU LI LF2A 04T VIS LIS [FDS CAISTCVRES

I Dogrudan Yatnen Girgi
2026 yils Dieaik iy toplamidir.

Dogrudan Yabanec: Yatirim |

20000

15000

10.000

5000

2006

M7 IME

Kaynaic Sansyi Bakesiig
* Ocak &y toplamidir.

e

w20 2032 2023 2024 05 20a6*

B wsbsncilara Gayrimessul saus Bl Degrudan vatinm Gisigi

VKGYO-2607068 OSMANGAZI

18




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul Sektorii:

2026 yili 1. geyrek verileri, ingaat sektérindn son iki yildaki glgli biyime ivmesini korumakla
birlikte blylme hizinda normallesme surecine girdigini gdstermektedir.

ingaat sektériniin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yili 1. geyreginde %4,8 seviyesinde gergeklestigi gorilmektedir. Son
yillarda sektérin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yasanmis olup, Ozellikle
deprem sonrasi yeniden insa faaliyetleri, kentsel doénlisim uygulamalari ve konut arzini
artirmaya yonelik yatirimlar sektoriin ekonomik agirligini desteklemistir.

Ceyreklik bazda blyime verileri degerlendirildiginde, insaat sektérii 2023 yili boyunca ve 2024
yilinin ilk yarisinda genel ekonomik blydmenin lGzerinde performans gostermistir. Ancak 2024
yilinin son ¢eyreginden itibaren blylime oranlarinda kademeli bir yavaslama gézlenmektedir.
2025 yih ilk ceyregdinde sektdr buyimesi yaklasik %38 seviyesinde gerceklegirken, ayni
dénemde GSYH blylmesi yaklasik %45 dizeyindedir. Bdylece uzun bir aradan sonra sektor
blyime performansi genel ekonomik bliyimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektér bliylimesi halen pozitif seyrini sirdiirmekte olup, yiksek faiz ortamina
ragmen devam eden altyapi yatirrmlari, deprem bdlgesindeki yeniden yapilanma ¢alismalari ve
kentsel dénlisiim projeleri sektor faaliyetlerini desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin
yiuksek seyretmesi ve konut finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektér kaynakli konut
yatirnmlari Gzerinde baski olusturmaktadir.

2026 yili ilk ceyregdi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma egilimi
gorulmekle birlikte, sektoérin biyime performansinin 6nceki yillara kiyasla daha dengeli ve
surdurdlebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu cergevede insaat ve gayrimenkul
sektorinin ekonomik blyumeye katkisini surdirmesi dngoérilmekle birlikte, blydme hizinin
2023-2024 dénemindeki yliksek oranlarin altinda gergeklesmesi muhtemel gériinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektérii bilyimesini sirdiirmekte, ancak yiiksek
baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle bluylime hizinda normallesme siirecine girmis
bulunmaktadir. Bu durum sektdr acgisindan olumsuz degil, daha surdurllebilir bir buyimeye
gegcis olarak degerlendirilebilir.

Uretim Yontemiyle insaat Sektdrinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig: Pay

GSYH icindeki Pay (%) - (Yillik Bazda)

6 nm 1ME A 2 i) ] i a3 204 s e T B an v HIH o) 23 e N5

Eaynalkc TUIK ] Sebndr Pay %) ] Bir Onoekd Dareme Gone Dejigm (%]

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Geyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%)

insaat Sektoérd - Milli Gelir Bayldme Rakamlan
Karsilastirmasi (%"

Kaynakc TUiK

Ceyrek Bazda BUyldme [%)
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M Gori aopame gram (%) I ingan Sk Boyome Oran ()

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

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

Tarkiye 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 baglayan endekste, 12 aylik
dénemde 332,95 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul Diikkan ve Magazalar | Ofis ve Birolar Ortalama

Ortalama Birim Satiy Ortalama Birim Satig Birim Satis Fiyat:

Flyati (TL/m?) Fiyati (TL/m) (TLfrre)
tstanbul 77.411 83.759 92.760
fzmir 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 56388 58.206 57.877
Adana 43.028 53.615 39.936
Kaynak: Endeksa

VKGYO-2607068 OSMANGAZI
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Kaynak: Endeksa
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(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)

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

unsur, kullanici davranislarindaki degisim oldu. Orta o6lgekli islemler ile birlikte devir ve alt
kiralama islemlerinin artmasi, firmalarin maliyetlerini optimize etmeye ve kullandiklari alani
daha verimli hale getirmeye yoneldigini gésterdi.

Merkezi is Alani (MiA)'nda A sinifi ofislerde bosluk orani %15,5 seviyesine yiikselirken, talep
daha cok erisilebilirligi yiiksek ve maliyet avantaji sunan bolgelere ydneldi. 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 yagsanmadi. Bununla birlikte, mevcut stok
icerisinde yer alan eski nesil ofis binalarinin gincel regllasyonlara uyum surecinde 6nemli
zorluklar yasadigi gériliyor. Ozellikle yangin givenligi basta olmak (zere mevzuat
gerekliliklerinin karsilanmasinda yasanan sikintilar, bazi binalarin kullanim izin slreglerini
zorlagtiriyor. Bu durum, kisa vadede belirli bir stokun gecici 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 goézlenirken, Ust segmentte sinirh arz
nedeniyle fiyatlarin direngli kaldidi1 goéruliyor. Ceyrek boyunca talep edilen en yiksek kira
seviyesi ise 55 ABD Dolari/m?/ay olarak kaydedildi.

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

2026 yihnin ilk geyreginde Istanbul A sinifi ofis piyasasinda, kiralama islem hacminin metrekare
bazinda dagiliminda belirgin bir farkllasma goézlenmistir. 5.000-10.000 m? arasi kiralamalar
toplam iglemlerin %38’ini, 2.000-5.000 m? arasi kiralamalar %13’Gnd, 1.000-2.000 m? arasi
kiralamalar ise %10’unu olusturmustur. Bununla birlikte, 10.000 m? ve Uzeri buylUk O&lgekli
kiralamalar toplam islemlerin %34’lUne ulasarak dikkat gekmektedir. Sinirli arz ve genis alan
kisithhdr nedeniyle yeni giris yapan kiracilarin blyidk metrekareli kiralamalara yoneldigi
gérulmekte olup, bu durum kira seviyeleri Gzerinde yukari yonli baski olusturmaktadir.
Onimizdeki dénemde de bu egilimin devam etmesi ve birincil kira seviyelerindeki artis
baskisinin surmesi beklenmektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026
1.Ceyrek)

2026 yili ilk geyrek verilerine gore, 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 éne cikarken; Merkezi is Alani (MIA) %15 ile daha sinirli bir
blyime kaydetmistir. Bu dinamikler, kullanici taleplerinin lokasyon bazli olarak farklilastigini ve
ivmenin giderek MIA disi bélgelere yoneldigini géstermektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield
Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

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

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

BirRiNCIL OFis KIRALARI - MART 2026

stanbul (Maslak) 1.743 40 410 a4 5 25 2.7
stanbul {Anadolu Yakasi) 1.525 z5 59 I9 0,00 15.6
m 959 22 226 24,5 10,0 19.5
Anilcar oa0 23 256 279 0,00 17.3

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

Kozyatag!

W merkez i Alani
Kaynak: PROPIN

I miA Disi - Avrupa Yakasi

Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi (000 m?)

Maslak

Levent

Etiler

Besiktas-Balmumcu

Basin Ekspres

Sisli-Fulya-Otim
Taksim-Nisantasi

Umraniye

I mia Disi - Anadolu Yakasi

A Sinif1 En Yiksek Kira (U

Levent 55,0
Etiler 32,0
Maslak 40,0
ZEG 50,0
Besiktas Balmumecu 40,0
Taksim-Nisantas 36,0
SFO 29,0
Basin Ekspres 19,0
Kozyatags 46,0
Altunizade 30,0
Kavacik 17,0
Umraniye 26,0

Kaynak: PROPIN

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Osmangazi Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigi
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

VKGYO-2607068 OSMANGAZI
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Sehrin merkezinde konumlu olmasi
*  Yiiksek ticari potansiyeli

*  Reklam kabiliyetinin iyi olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
*  Belirli bir alici kitlesine hitap ediyor olmasi.

* Yapilarin ekonomik émrini tamamlamis ve riskli yapi olmasi.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGYO-2607068 OSMANGAZI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger UGzerinden eksiltilir/artinilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik 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 gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;
- Pazar Yaklasimi ydntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1- Bolge Sakini
Tel -

Degerleme konusu tasinmaza bitisik olan Nalbantoglu Mahallesi 5516 Ada 2 Parselde yer alan
663 m2 arsa lzerinde bulunan 8 kath toplam 3600 m2 alanh hotel vasifli tagsinmazin Aralik 2025
tarihine yakin bir zamanda 290.000.000 TL bedelle satildigi bilgisi ahinmistir. ( 3600m?2 x 15.000.-
TL/m2=54.000.000.-TL, %210 grisimci kari1 29.000.000.-TL, kalan arsa degeri= 290.0000.000.-TL-
54.000.000.-TL-29.000.000.-TL=207.000.000.-TL )

SATILIK 3.600 m? 290.000.000 TL 80.556 TL/m?
Bina Degeri 3.600 m? 54.000.000 TL 15.000 TL/m?
Girisim Kar ve Diger Giderler 10% 29.000.000 TL

Arsa Degeri 663 m? 207.000.000 TL 312.217 TL/m?

2- Loyal City Gayrimenkul
Tel 0 (539) 916 07 50

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, inénii Caddesi {izerinde yer alan, 326 m?2
yuzolcimlu arsa Uzerinde, yaklasik 35 yasinda, 8 katl, toplam 1.950 m2? kapal alana sahip
oldugu beyan edilen, otel olarak kullanilan bina 175.000.000 TL bedel ile satiliktir. (Bina yasi
dikkate alinarak girisimci kari ve diger giderler %10 kabul edilmistir.)

SATILIK 1.950 m? 175.000.000 TL 89.744 TL/m?
Bina Degeri 1.950 m? 29.250.000 TL 15.000 TL/m?
Girisim Kari ve Diger Giderler 10% 17.500.000 TL

Arsa Degeri 326 m? 128.250.000 TL 393.405 TL/m?

3 Batut Gayrimenkul
Tel 0 (542) 314 02 03

Yildirm ilgesi'nde Ankara Yolu'na cepheli bulunan E=2.50 ticaret+konut imarli oldugu belirtilen
net 866 m? alanl arsa igin 85.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK | 866 .-M? 85.000.000 .-TL 98.152 .-TL/M?

4 Damga Gayrimenkul
Tel 0 (541) 334 17 57

Yildirim llgesi'nde yakin konumda, cadde (izerinde yer alan, 227 m? yiizélgimli, ticaret+konut
imarli arsa 17.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 227 -Mm? 17.000.000 .-TL 74.890 .-TL/M?
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5  Sahibi
Tel 0 (532) 715 43 26

Tasinmazlara yakin konumda, Takayadin mahallesinde yer alan, 144 m?2 yizolgimld, Hmaks:3
kat yapilagsma sartina sahip konut alaninda kalan arsa 8.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 144 -m 8.500.000 .-TL | 59.028 -TL/M?
6 Sahibi
Tel 0 (551) 126 71 07

Taginmazlara yakin konumda, Ebu ishak mahallesinde yer alan, 52 m2 yizolgtimli, Hmaks:3
kat yapilasma sartina sahip konut alaninda kalan arsa 3.200.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 52 .-M? 3.200.000 .-TL 61.538 .-TL/M?

7 Kristal Focal Gayrimenkul
Tel 0 (538) 860 37 38

Yakin konumda ara sokakta oldugu belirtilen, tarihi Tuz Pazar Ust sokaginda kaldigi belirtilen 4
kat ticaret imarli oldugu belirtilen net 242 m? alanli arsa igin 16.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.

| SATILIK | 242 -Mm? 16.500.000 .-TL 68.182 .-TL/M?

ARSA EMSAL KROKiSi
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Pzt
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6.1.6 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacli degerleme sirasinda bélgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kétu/blyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farkhhklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsteriimistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha biyik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yénde olmaktadir.
Diizeltme orani oOngoriiliirken de yine alan ozellikleri karsilagtirimis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalar ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri

VKGYO-2607068 OSMANGAZI
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 4352 ADA 35 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 207.000.000 128.250.000 85.000.000 17.000.000 16.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 712,29 663 326 866 227 242
BIRIM M2 DEGERI 312.217 393.405 98.152 74.890 68.182
ALANA ILISKIN BENZER ORTA KUCUK BENZER ORTAKUGUK | ORTA KUCUK
DUZELTME 0% -2% 0% -2% -2%
NITELIGI ~ Egim
NITELIGINE Tl(nia;;:”a;m BENZER BENZER COK KOTU COK KOTU COK KOTU
ILISKIN yel
DUZSLTME Geometrik Sekli 0% 0% 30% 35% 35%
Ticaret E:2.50
iIMAR DURUMU TICARI TICARI KONUT + 4 KAT T+K 3 KAT KONUT
TICARET
"V'““it’i‘;;}",\'l"'u"‘“ BENZER BENZER KOTU COK KOTU COK KOTU
DIIZEl TME 0% (_).%" 300/‘1 _ 400/‘1 _ 500/“’. _
KONUM KOTU KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA ILISKIN ) ) ) ) )
DUZELTME 20% 20% 80% 80% 80%
- o TABELA
DIGER BILGILER | KABILIYET
DIGER BILGILERE BENZER BENZER COK KOTU COK KOTU COK KOTU
ILISKIN
DUZE’LTME 0% 0% 80% 85% 85%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -3% -3% -3% -3% -3%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DOZELTME 17% 15% 217% 235% 245%

DUZELTILMiS

DEGER 322.990 365.294 452.416 311.143 250.881 235.227

Degerleme konusu taginmazlardan 4352 ada 35 parsel ticaret imarli olup dederleme konusu
diger parseller yol alaninda kalmaktadir. Tagsinmazin bulundugu bdlgenin meskun boélge olmasi
nedeni ile benzer nitelikte satilik/satiimis arsa emsaline rastlanmamistir. Yakin bélgeden satilik
arsa emsaller incelenmistir. Ancak emsaller konum, ticari kabiliyet ve cephe bakimindan
dezavantajlidir. Tagsinmaza yakin 6zellikte olabilecek 3 adet emsale karsilastirma tablosunda
yer verilmistir. Bolgede yapilan goérismeler ve arsiv verilerimiz degerlendirilerek tasinmaz igin
arsa degeri asagidaki gibi 6ngéralmustar.

4352 ada 29 ve 36 parsellerin yol alaninda kaliyor olmasi dikkate alinarak deger takdir
edilmemistir.
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TASINMAZIN ARSA DEGER TABLOSU
AdaNo | Parsel No | Atani (m?) BIiD:rge:r;z Parselin Yuvarrlf;llm@ Degeri (.
4352 35 712,29 322.990 230.060.000 TL
4352 28(*) 40,00 153.000 6.120.000 TL
4352 29 91,91 Deger takdir edilmemistir.
4352 36 16,40 Deger takdir edilmemistir.

(*) 4352 ada 28 parselin yuzdlgima 314,73m? olup, yaklasik 40m? lik kismi ticaret imarli alanda
kalmaktadir. Kalan kismin yol alani imarli olmasi nedeni ile deger takdiri tabloda 40m? lik kisim
Uzerinden gosterilmistir. 4352 ada 27 parsel ile tevhid sarti oldugu bilgisi sifahen 6grenilmistir.
27 parselde tescilli yapi bulunmasi, degerleme konusu 28 parselin bu yapinin bahgesi
niteliginde olabilecegi beyan edilms olup bu baglamda ticari imarl kisim igin 153.000.-TL/m?
deger ongorilerek tabloda belirtiimistr.

Mdusterinin 4352 ada 27 parselin arsa degeri tespiti talebi bulunmaktadir. 27 parselin ytz élgimi
150,70m? dir. Tasinmazin ara sokak cepheli olmasi dikkate alinarak arsa birim degeri olarak
290.000.-TL/m? olabilecegi 6ngdrulmustir. Parsel tGzerinde tescilli yapi bulunmakta olup, resmi
kurum incelemesi yapilmamig, yapiya iliskin herhangi bir deger tespiti belirtimemigstir. Arsa
degerinin ~43.703.000.-TL civarinda olacagi éngorulmustur.

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa olarak degerlendiriimis olup degerleme asamasinda
Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)
Degerlemeye konu tasinmaz kullanilmamaktadir. Bu nedenle gelir ydntemi uygulanmamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Konu tasinmaz hali hazirda kullaniimamakta olup proje ve iskanina gdre ticari birim olarak
kullaniimasinin uygun olacagi 6ngérilmektedir.
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU
AdaNo | Parsel No | Atani (m?) BIiD:rge:r;z Parselin Yuva_rrli;llmlg Degeri (.
4352 35 712,29 322.990 230.060.000 TL
4352 28 40,00 153.000 6.120.000 TL
4352 29 91,91 Deger takdir edilmemistir.
4352 36 16,40 Deger takdir edilmemistir.

(*) 4352 ada 28 parselin yuzdlgimua 314,73m? olup, yaklasik 40m? lik kismi ticaret imarli alanda
kalmaktadir. Kalan kismin yol alani imarli olmasi nedeni ile deger takdiri tabloda 40m? lik kisim
Uzerinden gosterilmistir. 4352 ada 27 parsel ile tevhid sarti oldugu bilgisi sifahen 6grenilmistir.
27 parselde tescilli yapi bulunmasi, degerleme konusu 28 parselin bu yapinin bahgesi
niteliginde olabilecegi beyan edilms olup bu baglamda ticari imarl kisim igin 153.000.-TL/m?
deger ongorilerek tabloda belirtiimistir.

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 06zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
4352 ada 29 ve 36 numaral parsellerin, yururlikte bulunan uygulama imar planinda yol
alani kullaniminda kalmasi nedeniyle, degerleme kapsami disinda birakilmig olup bu
parseller i¢cin herhangi bir deger takdiri yapiimamistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

4352 ada 28 parsel ve 35 parseller Uzerindeli yapilarin ekonomik dmrini tamamladigi ve riskli
yap! oldugu goézlemlenmistir. Bu nedenle 4352 ada 28 parsel ve 35 parseller arsa olarak
degerlendirilmigtir.

4352 ada 29 ve 36 numarali parsellerin, yurarlikte bulunan uygulama imar planinda yol alani
kullaniminda kalmasi nedeniyle, degerleme kapsami diginda birakiimis olup bu parseller igin
herhangi bir deger takdiri yapiimamistir.

VKGYO-2607068 OSMANGAZI
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz ediimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 -

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérusg

4352 ada 28 parsel ve 35 parseller Uzerindeli yapilarin ekonomik dmrini tamamladigi ve riskli
yap! oldugu gdézlemlenmistir. Bu nedenle 4352 ada 28 parsel ve 35 parseller arsa olarak
degerlendirilmistir.

4352 ada 29 ve 36 parseller "arsa" nitelikli olup, mahallinde bos arsadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tagsinmaz bu kapsamda degildir.

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

6.5.8 -

Tasinmaz bu kapsamda degildir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklan Portféyilne
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligi 22. maddesinin (r) fikrasinda "Ortakligin mulkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde
metruk halde veya ekonomik 6mriini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
katagundn beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda
mevcut goérinmekle birlikte yapilarin  yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytine dahil edilebilir." denilmektedir.

4352 ada 28 ve 35 parseller Uzerinde ekonomik 6émrini tamamlamig, herhangi bir gelir
getirmeyen atil vaziyette riskli yapilar bulunmaktadir. iigili parseller tizerindeki yapilar yikildiktan
sonra tapu niteligi “arsa” olarak dizenlenerek, parseller proje gelistiriimek amaciyla
kullanilacaktir. Vakif GYO A.S.'den temin edilen ilgili yapilarin riskli yapi olarak yikilacagina dair
beyani dikkate alinmistir. Bu kapsamda parsel (zerindeki yapilar degerlemede dikkate
alinmamistir. Teblig'in 22. madde r bendi kapsaminda tapu niteligi de dikkate alinarak
"Arsa"olarak portféye alinmasinda engel olmayacagi dusunulmektedir

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendinde "a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek
amaclyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve
benzeri her tirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almay! veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden
olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapr yatirrm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan iglemleri gerceklestirebilir." denilmektedir. Belirtilen hukimler
cercevesinde 4352 ada 29 ve 36 parsellerin "ARSA" olarak sadece altyapr yatinm ve
hizmetlerinden olugan gayrimenkul yatirnm ortakliklari portféyiinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve O©6nemli dlglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiktumleri saklhdir.denilmektedir.
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7 - SONUC

VKGYO-2607068 OSMANGAZI

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlarin

30.07.2026 tarihli toplam degeri igin ;

236.180.000 .-TL

(iki Yiiz Otuz Alti Milyon Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
259.798.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
& R E %/
&=
Mehmet Esat KOGAK $.Seda YUCEL KARAGOZ  Eren KURT
Lisans No: 919985 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 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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