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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Degerleme Konusu

béliimiin pazar degerinin belirlenmesi.

istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi Mahallesi (Mevcutta
Maltepe Mahallesi), 2945 Ada, 75 Parselde bulunan 85 adet bagimsiz

Degerleme Adresi

Maltepe Mahallesi, Davutpasa Caddesi, No:129, Luxera Topkapi Projesi
Zeytinburnu / ISTANBUL

Sahibi ve Hisse Orani

Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. — TAM

Degerleme Tarihi

30.10.2026

Rapor Tarih ve Numarasi

02.11.2026 / 2026-SPK-061

Konut Degerleme Uzmani

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Abdiilaziz DALGIC (SPK Lisans No:403652)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

DEGERLEME SONUCU (KDV HARIC)

TL USD (*) EUR (*)
Gayrimenkul Pazar Degeri 885.044.000,00 17.722.147,00 15.832.630,00
Tamamlanmis Durum Degeri 1.509.258.000,00 30.221.426,00 26.999.249,00

(*) 30.10.2026 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satis Kuru: 1,-USD = 49,94 TL, 1,-EUR = 55,90 TL
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BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu Degerleme Raporu; asagida beyan edilen ilkeler ¢ercevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati

ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmigtir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan milk ile degerleme hizmeti disinda bir
iliskimizin olmadigini ve gelecekte de bulunmayacagini;

e Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini;

e Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;
e Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak milki kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

e Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmadigini;

e Degerleme uzmanlari olarak deger bicilen milkli ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

e Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERi

1l.a. Rapor Tarihi

02.11.2026

1.b. Rapor Numarasi

2026-SPK-061

1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu, ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgeler ile gayrimenkuliin mahallinde
yapilan inceleme neticesinde ulasilan sonuclarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Konut Degerleme Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)’un katkilariyla, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Fatma KUPELI
(SPK Lisans No: 405383) tarafindan hazirlanmistir.

1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayr numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 23 — (1)’'de “Degerleme
¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun, EK-1'de yer alan asgari unsurlari
icerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi
zorunludur.” hiikm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Abdulaziz DALGIC (SPK Lisans No: 403652) ve
Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
30.10.2026
1.f. Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda dizenlenip imza altina alinmis, 27.10.2026 tarihli gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
sozlesmesi bulunmaktadir.

1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”in 1’inci
Maddesinin 2’nci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”, MADDE 1 — (2)de “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye
piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” hilkm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hilkmi kapsaminda, bagimsiz ve tarafsiz olarak hazirlandigini beyan ederiz.

1.h. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

SPK Mevzuati Cergevesinde Tarafimizca Daha Once Hazirlanan Raporlar

Tarih -- - -

Rapor No - - -

Deger - - -

imza
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2.a. Kurulusun Unvani ve Adresi

Unvani : Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adresi : Bagcilar Mahallesi, Urfa Bulvari, Bugdaycilar H. Office, No: 121/1-16
Baglar - Diyarbakir
irtibat Bilgileri : Telefon : +90(412) 502 22 42 Faks : +90(412)502 2242
E-mail : info@focusglobal.info  Web : https://focusglobal.info
Kurulus Tarihi :21.04.2020

Kurulus Sermayesi : 1.000.000,00 TL

Odenmis Sermayesi : 1.750.000,00 TL

SPK Lisansi : Sirketimiz; 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayili karar ile “gayrimenkul degerleme”
hizmeti vermek Gizere SPK listesine alinmistir.

BDDK Lisansi : Sirketimiz; 25.12.2020 tarih ve 9350 sayil karar ile “gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkule baglh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
vermek lizere BDDK listesine alinmistir.

2.b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Unvani : Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Adresi : Yesilkdy Mahallesi, Atatiirk Cad., EGS Business Park, No: 12 i¢ Kapi No:10
Bakirkdy - istanbul
irtibat Bilgileri : Telefon : 0212 465 44 34
E-mail : info@luxera.com.tr Web : https://www.luxera.com.tr
Kurulus Tarihi :03.07.2015

Odenmis Sermayesi : 330.000.000,00 TL
2.c. lIsin Kapsami

Bu rapor; istanbul ili, Zeytinburnu ilcesi, Merkezefendi Mahallesi (Mevcutta Maltepe Mahallesi), 2945 Ada, 75
Parselde bulunan 85 adet bagimsiz bélimin pazar degerinin belirlenmesi icin Luxera Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S.'nin talebine istinaden, SPK mevzuat ve UDS’na uygun olarak hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

2.d. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; 2017 UDS'nin 104 no.lu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu
tanima gore “Pazar Degeri”; bir varlik veya yukimlGligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen
tahmini tutardir.

Yapilan degerlemede asagidaki hususlarin gegerli oldugu varsayillmaktadir.
e Alici ve saticl bilgili ve basiretli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmstir.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Musterinin s6zlesmede acik¢a belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tiim bilgi ve belgeler rapora dogrudan
yansitilmistir. Bu raporun hazirlanmasi esnasinda; piyasada benzer nitelikte satilmis/kiralanmis tasinmazlar ile
piyasaya sunulmus satista/kirada bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalari yapilmistir. Bu rapor, bu amag
disinda ve 3. kisilere farkli amaclar ve kapsamlarda kullandirilamaz.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.a. Gayrimenkuliin Tanimi, Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari
Hakkinda Bilgiler

3.a.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yeri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigii (TKGM) kayitlarina gore istanbul ili,
Zeytinburnu ilgesi, Merkezefendi Mahallesi (Mevcutta Maltepe Mahallesi), 2945 Ada, 75 Parselde bulunan 32
adet bagimsiz bolimdir.

Tasinmazin icinde yer aldigiI bolge sanayi agirlikh olarak gelismistir. Tasinmazin bulundugu bélgede ¢ok sayida
kicuk/orta capli sanayi isletmesi ile bunlarin yaninda konut ve ticari Uniteler yer almaktadir.

e Tasinmaza Ulagim:

Degerlemeye konu tasinmazlar Yilanli Ayazma Sokak ile Davutpasa Caddesi kesisim noktasina yaklasik 300 m
mesafede, Davutpasa Caddesi’ne cepheli konumdadir. Bu kesisim noktasindan itibaren Davutpasa Caddesi
Gzerinde, dogu istikametinde 300 m ilerlenerek tasinmazlara ulasilir.

e Tasinmazin Bazi Onemli Noktalara Kus Ugusu Uzakhg:

o Davutpasa Caddesi : 10m
o Merkezefendi Polis Merkezi : 60 m
o Akinsal Sanayi Sitesi : 200 m
o Davutpasa Metro Duragi : 490 m
o Topkapi is Merkezi 1 : 650 m
o Kog Universitesi Hastanesi : 900 m

o Yildiz Teknik Uni. Davutpasa Kampiisii : 1,00 km

3.a.2. Gayrimenkuliin Konumu
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3.a.3. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan alinan ve érnekleri “Rapor Ekleri” bélimiinde sunulan TAKBIS belgelerine gére

milkiyeti Luxera GYO A.S.ye devredilen tasinmazlarin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir.

TAKBIS BiLGILERi — |

il istanbul

ilce Zeytinburnu
Mahalle Merkezefendi
Mevkii -

Pafta No -

Ada No 2945

Parsel No 75

Zemin Tipi Kat irtifaki
Ana Tasinmaz Yuzolgim (m?) 5.398,01 m?
Ana Tasinmaz Nitelik Arsa

Malik / Hisse Orani Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S. / TAM

TAKBIS BiLGILERi - Il

S.No Blok Kat Girig BB. Nitelik Kimlik No Cilt/Sayfa No Arsa Payi
1 A 2 19 Mesken 137.805.279,00 436/43205 23634000/7191408000
2 A 3 33 Mesken 137.805.298,00 436/43219 32825000/7191408000
3 A 5 59 Mesken 137.805.354,00 437/43245 25149000/7191408000
4 A 7 73 Mesken 137.805.411,00 437/43259 19998000/7191408000
5 A 7 81 Mesken 137.805.423,00 437/43267 33431000/7191408000
6 A 7 82 Mesken 137.805.424,00 437/43268 35047000/7191408000

Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Baglar / DIYARBAKIR
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TAKBIS BILGILERIi - II
S.No Blok Kat Girig BB. Nitelik Kimlik No Cilt/Sayfa No Arsa Payi
7 A 7 83 Mesken 137.805.425,00 437/43269 25351000/7191408000
8 A 7 84 Mesken 137.805.426,00 437/43270 23432000/7191408000
9 A 8 89 Mesken 137.805.432,00 437/43275 34239000/7191408000
10 A 8 93 Mesken 137.805.437,00 437/43279 33633000/7191408000
11 A 9 103 Mesken 137.805.451,00 437/43289 24442000/7191408000
12 A 10 115 Mesken 137.805.464,00 437/43301 24543000/7191408000
13 A 10 117 Mesken 137.805.466,00 437/43303 33936000/7191408000
14 A 10 118 Mesken 137.805.467,00 437/43304 35552000/7191408000
15 A 11 124 Mesken 137.805.473,00 437/43310 25351000/7191408000
16 A 11 130 Mesken 137.805.479,00 437/43316 35754000/7191408000
17 B 2 9 Ofis 137.805.518,00 438/43352 26520000/7191408000
18 B 2 15 Ofis 137.805.526,00 438/43358 24120000/7191408000
19 B 5 33 Ofis 137.805.545,00 438/43376 26880000/7191408000
20 B 5 35 Ofis 137.805.549,00 438/43378 17760000/7191408000
21 B 5 36 Ofis 137.805.550,00 438/43379 17760000/7191408000
22 B 5 37 Ofis 137.805.551,00 438/43380 17760000/7191408000
23 B 5 38 ofis 137.805.552,00 438/43381 18840000/7191408000
24 B 5 39 Ofis 137.805.553,00 438/43382 24360000/7191408000
25 B 6 43 Ofis 137.805.557,00 438/43386 17880000/7191408000
26 B 6 47 Ofis 137.805.561,00 438/43390 24480000/7191408000
27 B 7 49 Ofis 137.805.564,00 438/43392 27240000/7191408000
28 B 7 52 Ofis 137.805.567,00 438/43395 18000000/7191408000
29 B 8 61 Ofis 137.805.577,00 438/43404 18000000/7191408000
30 B 8 62 Ofis 137.805.578,00 438/43405 19200000/7191408000
31 B 9 66 Ofis 137.805.584,00 438/43409 25200000/7191408000
32 B 9 69 Ofis 137.805.587,00 438/43412 18120000/7191408000

3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
“Rapor Ekleri” bélimiinde sunulmustur.

3.b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére tasinmazlar tizerinde asagida yer alan takyidatin
bulundugu tespit edilmistir.

TAKYiDAT BiLGILERI

BAGIMSIZ BOLUM NO TASINMAZA AiT SERH / BEYAN / iRTiFAK BILGILERI

e Beyan: Yonetim Plani: 19/11/2025 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)

Tiim Bagimsiz Boliimler . .
Tarih / Yevmiye: 28-11-2025 / 31575

e Beyan: 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun
Tam Bagimsiz Béliimler Geregince Riskli Yapi Beyani)
Tarih / Yevmiye: 19-02-2025 / 4151
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BAGIMSIZ BOLUM NO MULKIYET BiLGILERi

e Malik: Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi, Edinme Sebebi: Kat

A/ 19,33,81,89,93,115,117,124 . )
Karsihg Temlik

B/ 37,38 Tarih / Yevmiye: 11-09-2025 / 27565
A/ 59,83,84,118,130 o Ma‘!lk: Lu>.(era Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi, Edinme Sebebi: Kat
B/ 35,36,43 Karsilig Temlik
= Tarih / Yevmiye: 21-07-2026 / 21457
A/ 73,82,103 . Majlk: Lu>'(era Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi Anonim Sirketi, Edinme Sebebi: Kat
Karsihg Temlik
B/ 69

Tarih / Yevmiye: 12-05-2026 / 14084

e Malik: Luxera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi, Edinme Sebebi: Kat
B/ 9,15,33,39,47,49,52,66 Karsiligi Temlik

Tarih / Yevmiye: 09-12-2025 / 32750

e Malik: Luxera Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi, Edinme Sebebi: Kat
B/ 61,62 Karsihgi Temlik

Tarih / Yevmiye: 12-03-2026 / 7745

BAGIMSIZ BOLUM NO MULKIYETE AiT SERH / BEYAN / iRTiFAK BiLGILERIi
B/ 49,52 e Serh: Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 11.753.476 TL. Lehtar: M. S. M. A.: S. Oglu
! Tarih / Yevmiye: 18-03-2026 / 8425
e Beyan: Tirk Vatandashgl Kanununun uygulanmasina iligkin yénetmeligin 20 nci
B/ 49,52 maddesi kapsaminda serh tarihinden itibaren 3 yil siire ile satis vaadi sozlesmesinin

devri terkininin yapilmayacagi yoniinde taahhtidi vardir.
Tarih / Yevmiye: 18-03-2026 / 8425

e Tapu kayitlarina konulan “Yénetim plani” gibi uyarma/belirtme niteligindeki beyanlar hukuki ve teknik
gerekliliklerden kaynaklanan rutin uygulamalar olup tasinmazlarin devredilmesine engel teskil etmez.

e “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.” beyani; arsa lizerinde daha 6nceden bulunan eski yapilara
iliskindir. Bu beyan yeni insa edilen yapilarda muhtelif vergi indirim ve istisnalarindan faydalanmak amaciyla
muhafaza edilmektedir.

e iki bagimsiz boliime iliskin satis vaadi s6zlesmesi bulunmaktadir. S6z konusu serh tasinmazlarin devrine engel
teskil etmez. Ancak satis vaadi Turk vatandasligi edinme maksadiyla yapildigindan vaad alacaklsi agisindan
devir/terkin sinirlamasi vardir.

e Sonug olarak; tapu kayitlarina gore; tasinmazlarin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi
degerlendirilmektedir.

3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi
e TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgeleri, Zeytinburnu Belediyesi ve miisteriden alinan bilgilere
gore;

o Degerleme konusu tasinmazlar 2025 ve 2026 yillarinda, “Kat Karsihg Temlik” suretiyle Luxera Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmis,

o Katirtifaki kurularak 28.11.2025 tarih ve 31575 yevmiye numarasi ile yonetim plani tapuya tescil edilmistir.

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

e Zeytinburnu Belediyesi E-imar uygulamasindan alinan ve imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde teyit edilen, drnegi
“Rapor Ekleri” bolimiinde sunulan imar durumuna goére; degerlemeye konu 2945 Ada 75 parsel; 06.12.2007
tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Zeytinburnu Uygulama imar Plani ve plan notu tadilleri kapsaminda KAKS: 2.00
yapilasma kosulunda “Kismen Merkezi is Alani - MiA (4.962,167 m?), Kismen Katli Otopark Alani (438,355 m?),
Kismen Dini Tesisler Alani (0,106 m?)” alaninda kalmaktadir.
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e Plan notlarinda;

o MIA bélgesinde; is merkezleri, biirolar, kiiltiir eglence ve konaklama tesisleri, rezidans tipi konutlar, ticaret,
sergi satis binalari, basin yayin vb. fonksiyonlarin yer alabilecegi,

o 3.000 m?ve daha buyk parsellerde KAKS: 2,50 uygulanacagi belirtiimektedir.
3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tapu kayitlarinda bulunan “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.” beyani; arsa lizerinde daha 6nceden
bulunan eski yapilara iliskindir. Bu beyan yeni insa edilen yapilarda muhtelif vergi indirim ve istisnalarindan
faydalanmak amaciyla muhafaza edilmektedir.

3.f. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat, Hasilat
Paylasimi vb.) iliskin Bilgiler

Luxera Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi ile arsa sahipleri arasinda, 6rnegi “Rapor Ekleri” bolimiinde sunulan,
Bakirkéy 26. Noterligince 21.03.205 tarih ve 05708 numara ile diizenlenmis arsa pay! (kat) karsiligl insaat
sozlesmesi bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlarin milkiyeti s6z konusu sozlesme ve ardindan
imzalanan paylasim protokoli geregi Luxera GYO A.S.’ye proje seviyesine bagl olarak devredilmektedir.

3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadig
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

MiMARI PROJE

S.No Tarih / No Blok B. Bol. Sayisi Kat Sayisi insaat Alani (m?)
1 16.10.2025 - 59149 B 98 15 9.303,12
2 16.10.2025 - 59150 A 157 16 22.134,88

YAPI RUHSATLARI

S.No. Tarih - No Niteligi Blok Yapi Sinifi B.B.Sayisi Kat Sayisi  insaat Alani (m?)
1 27.06.2025 - 33841  Yeni Yapi A IV-A 157 16 20.295,87
2 27.06.2025 - 33864  Yeni Yapi B IV-B 98 15 8.805,68
3 16.10.2025 - 59149 Tadilat B IV-B 98 15 9.303,12
4 16.10.2025 - 59150 Tadilat A IV-A 157 16 22.134,88
5 15.12.2025 - 75361  isim De§g. A IV-A 157 16 22.134,88
6 15.12.2025 - 75367  isim De§g. B IV-B 98 15 9.303,12

ACIKLAMA

e Mimari Proje:
o 16.10.2025 onay tarihli B Blok Mimari Projesi; toplam 15 kat, 98 bagimsiz boliim ve ortak alanlar
dahil 9.303,12 m? ingaat alani igin diizenlenmistir.

o 16.10.2025 onay tarihli A Blok Mimari Projesi; toplam 16 kat, 157 bagimsiz boliim ve ortak alanlar
dahil 22.134,88 m? ingaat alani igin diizenlenmistir.

e Yapi Ruhsatlari:

o 27.06.2025 tarih ve 33841 numarali A Blok yeni yapi ruhsati; IV-A sinifi, yol kotu alti 3 kat, yol kotu
Ustli 13 kat olmak Gzere toplam 16 kat, 157 bagimsiz boliim ve ortak alanlar dahil 20.295,87 m? ingaat alani
icin diizenlenmigtir.

o 27.06.2025 tarih ve 33864 numarali B Blok yeni yapi ruhsati; IV-B sinifi, yol kotu alti 2 kat, yol kotu
tstli 13 kat olmak tizere toplam 15 kat, 98 bagimsiz boliim ve ortak alanlar dahil 8.805,68 m? ingaat alani igin
diizenlenmistir.
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o 16.10.2025 tarih ve 59149 numarali B Blok tadilat ruhsati; 4-B sinifi, yol kotu alti 2 kat, yol kotu Usti
13 kat olmak tizere toplam 15 kat, ofis ve isyeri nitelikli 98 bagimsiz boliim ve ofis ve isyeri alani; 4.599,72 m?,
ortak alan; 4.703,4 m? olmak lzere toplam 9.303,12 m? ingaat alani igin diizenlenmistir.

o 16.10.2025 tarih ve 59150 numarali A Blok tadilat ruhsati; 4-A sinifi, yol kotu alti 3 kat, yol kotu Usti
13 kat olmak Uzere toplam 16 kat, mesken; 144 adet, ofis ve isyeri; 13 adet olmak lzere toplam 157 bagimsiz
béliim ve mesken alani; 9.003,48 m?, ofis ve isyeri alani; 1.429,95 m?, ortak alan; 11.701,45 m? olmak uizere
toplam 22.134,88 m? ingaat alani icin diizenlenmistir.

o 15.12.2025 tarihli isim degisikligi ruhsatlar;; 16.10.2025 tarihli tadilat ruhsatlari ile ayni esaslarla
diizenlenmistir.

¢ Yerinde yapilan inceleme neticesinde yapi ruhsatlarinin mimari projeler ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

3.h. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazin yapi denetim faaliyetleri Arnavutkdy Merkez Mah., Selvili Sk., No: 1-3A
Arnavutkdy/istanbul adresinde bulunan, 4092 izin belge no.lu Artlife Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir.

3.i.  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

3.j.  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Buna iliskin Veriler
4.a.1. Marmara Bolgesi

Turkiye’nin kuzeybati kdsesinde yer alan Marmara Bolgesi cografi konumu itibari ile Asya ile Avrupa’y birbirine
baglayan bir kopri 6zelligine sahiptir. Yaklasik 67.000 km? yiizélcimu ile Tirkiye'nin %8,5'ini kaplar. Bir i¢ deniz
ozelligine sahip Marmara Denizi boélgenin tam ortasinda yaklasik 11.000 km? alan kaplar. Nifus ve nifus
yogunlugu, gé¢ almasi nedeniyle cok yiiksektir. TUIK tarafindan agiklanan 2022 yili niifus sayimi verilerine gore
bolgenin niifusu 26.650.405 tir.

Marmara Bélgesi'nde sanayi, ticaret, turizm ve tarim gelismistir. Sanayi bakimindan en gelismis sehirleri istanbul,
Kocaeli ve Bursa olmakla birlikte bolgenin tamaminda yaygin sanayi faaliyetleri vardir. Otomotiv ve otomotiv
yedek parcasi, cesitli metal Grinler, islenmis gida, dokuma, hazir giyim, ¢imento, kimya, kagit, petrokimya
Urinleri ve beyaz esya baslica sanayi Urlnleri olarak sayilabilir. Tlrkiye sanayi Uretiminin yaklasik 1/3’Gnden
fazlasini karsilayan Marmara Bolgesi enerji tiketiminin de yine yaklasik 1/3’tini yapar. Bolge turizm geliri
acisindan da yaklasik %48 ile ilk sirada yer alir.

Yedi cografi bolge icinde ylikseltisi en az olan bolgedir. Ekili-dikili arazi orani %30'dur. Ekili alanlarin yaklasik
yarisinda bugday vyetistiriimekte olup; sekerpancari, misir ve aycicegi yetistirilen diger baslica tarim Grinleridir.
Turkiye'nin aygicegi Gretiminin yaklasik %73'Gn{, misir Gretiminin ise yaklasik %30'unu gergeklestirir. Bagcilik da
hayli gelismis olup Tekirdag, Sarkéy, Mirefte, Avsa ve Bozcaada Gziim ve saraplari meshurdur. Ormanlik alan
orani %11,5'tir. Kimes hayvanciligi ve ipek bocekgiligi yaygindir.

4.a.2. istanbul ili

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.

Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal
ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller Biiyiikcekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve
yakin ¢cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri gorilir. Hava sicakliklari ve yagis
ortalamalari dizensiz; bitki ortlisi dengesizdir.

Tarihte ilk olarak Ui¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarimada {izerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilcesi vardir. Sinirlari igerisinde ise biylksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 yillari
arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 yillari arasinda tekrar
Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanlh imparatorlugu'na baskentlik yapmis,
Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi
olmustur. Cumhuriyet donemi dncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan
istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu ézelligini yitirmis; ancak tilkenin ticaret,
sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltlr ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

istanbul ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan gerek Tiirkiye’nin gerekse diinyanin énde gelen sehirlerden
biridir. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmasli nedeniyle, jeopolitik Gnemi oldukga yuksektir.

istanbul, “CEOWORLD Magazine”de 12 Mayis 2025 tarihinde yayimlanan ve dort ekonomik ve bir politik
gosterge/kriter agisindan diinya sehirlerini inceleyen “Dinyanin Ekonomik Acidan En Etkili Sehirleri — World’s
Most Economically Influential Cities, 2025” raporuna gore 20. sirada yer almaktadir.! Niifus agisindan ise “World
Population Review”e gore Avrupa’da 1., diinyada 15. sirada yer aldig1 gériilmektedir.?

L https://ceoworld.biz/2025/05/12/ranked-worlds-most-economically-influential-cities-2025/
2 https://worldpopulationreview.com/cities
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World’s Most Economically Influential Cities, 2025

Rank City Country Score

1 London UK 85498
2 New York us 83.4%6
3 Tokyo Japan 52.5%98
4 Paris France 81.656
5 Singapore Singapore 50.662
6 Berlin Germany 7%.9208
7 Shanghai China 759168
2 Brussels Belgium 77782
2 New Delhi India 77.058
10 Toronto Canada 76.906
11 Washington DC us 76.324
12 Moscow Russia 75.946
13 Sydney Australia 75.38

14 Dubai United Arab Emirates 74972
15 Riyadh Saudi Arabia 74.546
16 Tel Aviv Israel 74336
17 Zurich Switzerland 7403

18 Sao Paulo Brazil 73.558
19 Amsterdam Metherlands 73264

I 20 Istanbul Turkey 72982 I

Indices - GOstergeler

1. Economic Power (overall economic activity) — Ekonomik Glig

2. Financial Clout (strength of a city’s finance and banking industries) — Finansal Etki
3. People and Political (political and demographic influence) — Politik ve Demografik Etki
4. Quality of Life (productivity, infrastructure, quality of life, equity and social inclusion and environmental

sustainability) — Yasam Kalitesi

5. Competitiveness (business activity, human capital, cultural experience, and political engagement) - Rekabet
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Largest Cities by Population 2025
RANK cITyY COUNTRY 2025 POP. & 2024 POP. ANNUAL CHANGE ;

o 1 Tokyo Japan 37,038,200 375,000 0%
e 2 Deih Ivsa 34,665 800 33,807,400
| Shanghal China 30,482,100 29 857,900 20
(@] Dhaka Bangladesh 74,652,900 23935700 3
5 Cairo Egypt 23,074,200 22,623,900 1.0
6 Sao Paulo Brazil 22.6060,000 22 .806,70¢
[ g | Mexico City Mexico 22,752,400 22,505,300 T
m Beyng Chins 22 598,500 22,189,100 T
e 8 Mumbai Ingia 22,089,000 21,673,100 1.02

D 10 Osaka Japan 18,921,600 18,967,500 024
Bl Chongqing China 18,171,200 17,773,900

12 Karachi Pakistan 18,076,800 17,648,600 3
B » Kinshasa DR Congo 12,778,500 17,032,300 4
R Lagos Nigesia 17,156,400 16,536,000 75
15 1stanbul Turkey 16,236,700 16,047,400 1% ]

4.a.3. Zeytinburnu ilgesi

& Istanbul'unilceleri
wuédi= Districts of Istanbul

Gz - asermarsen |
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kY | s
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Toe ey ;

Istanbul’un Avrupa yakasinda yer alan
Zeytinburnu,  yaklasik 11,42  km?
ylizélgiimiine sahip olup 280.896 kisilik
niifusuyla kentin énemli ilcelerinden
biridir. Denize paralel uzanan diiz
topografyasi sayesinde tarih boyunca
6nemli ulasim ve ticaret glizergdhlari
tizerinde yer almis, bu ézelligi bélgenin

gelisiminde belirleyici rol oynamistir.?

Zeytinburnu’nun tarihi, Antik Cag’a kadar uzanmaktadir. Roma imparatorlugu déneminde Adriyatik Denizi'ni
Konstantinopolis’e baglayan ve yaklasik 1.200 kilometre uzunluga sahip olan Egnatia Yolu ilcenin sinirlarindan

gecmekteydi. Bu stratejik glizergah, bdlgenin ticari ve askeri 6nemini artirmis, Osmanli déneminde de

kullanilmaya devam etmistir.

Bizans doneminde Zeytinburnu, 6zellikle 5. ylzyildan itibaren énemli bir yerlesim merkezi haline gelmistir.

imparator I. Leo tarafindan yaptirilan Panayia Kilisesi ve Balikli Ayazmasi, bélgenin Hristiyanlik acisindan kutsal
kabul edilen merkezlerinden biri olmustur. Daha sonraki donemlerde yapilan ilave yapilar ve saraylar sayesinde
cevre, hem dini hem de sosyal agidan cazibe merkezi niteligi kazanmistir.

3 https://zeytinburnu.istanbul/zeytinburnu-kurumsal/tarihce/
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istanbul’un fethinin ardindan Fatih Sultan Mehmed, kara surlarini giiclendirmek amaciyla Yedikule Hisari’'ni insa
ettirmistir. Bu dénemde ortaya ¢ikan ve temiz su kaynaginin bulunmasina dayanan rivayet sonucunda bolge
“Kazligesme” adiyla anilmaya baslanmistir. 15. ylzyildan itibaren Kazlicesme, tabakhaneler, mezbahalar ve
mumhanelerin yogunlastigi 6nemli bir retim merkezi haline gelmis; boylece ekonomik faaliyetler hizla
gelismistir. Kara surlar boyunca uzanan verimli bostanlarda yetistirilen sebzeler, uzun vyillar istanbul’'un gida
ihtiyacinin 6nemli bir bolimuni karsilamistir. Ayrica bolge, fetih sehitlerinden baslayarak zamanla genisleyen
mezarliklariyla da dikkat cekmistir.

19. ylzyilda Osmanh Devleti’nin sanayilesme siirecine paralel olarak Zeytinburnu’nda demir-gelik, silah, dokuma
ve kimya alanlarinda cesitli fabrikalar kurulmustur. Cumhuriyet doneminde ise sanayi faaliyetleri daha da artmis
ve bolge 1947 yilinda Kazlicesme Organize Sanayi Bolgesi olarak planlanmistir. Sanayilesme ile birlikte kirsal
kesimlerden yogun gog alan ilge, artan niifus ve gelisen ekonomik yapinin etkisiyle, 1957 yilinda ilge statiisiine
kavusmustur. 2000'li yillarda gerceklestirilen kentsel dontisim projeleri, ulasim yatirimlari, cevre diizenlemeleri
ve altyapi calismalari sayesinde Zeytinburnu modern bir kent gérinimiine kavusmustur.

Guniimizde Zeytinburnu; Balikli Ayazmasi, Yedikule Hisari, Kazligesme ve diger tarihi degerleriyle istanbul’un
onde gelen kaltir ve inang turizmi merkezlerinden biri olarak 6ne ¢ikmaktadir. Tarihi mirasini koruyarak modern
kent yasamiyla biitiinlestiren ilge, istanbul’un &nemli yerlesim alanlarindan biri olmay siirdirmektedir.*

4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

e Diinya ekonomisi Covid — 19 salgin sirecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve
dengesiz bir sekilde devam ettigi gorilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak
lizere bliyik merkez bankalarinin attigi parasal sikilasma adimlari kismen gevsetilmekle birlikte, ylikselen ticaret
bariyerleri ve catismalarin bliyiime Gzerindeki olumsuz etkileri hissedilmeye devam etmektedir.

e Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF) Nisan 2026’da “Global Economy in the Shadow
of War — Savasin Golgesinde Kiiresel Ekonomi” basligiyla yayimladigi “World Economic Outlook - Diinya
Ekonomik Gériinimi” raporunda®;

o Kiiresel ekonominin, Orta Doguda patlak veren savas nedeniyle dnemli bir sinamaiile karsi karsiya kaldigini
belirterek, kiresel biyime tahminini; catismanin sinirl kalacagi varsayimi altinda sirasiyla 2026 ve 2027 yillar
icin; %3,1 ve %3,2 olarak agiklanmis, asagi yonli risklerin ekonomik gériinimi domine ettigini, daha uzun ya da
daha genis capli ¢atismalar ve ticari gerilimler gibi faktorlerin blyliimeyi énemli olglide zayiflatabilecegi ve
finansal piyasalari istikrarsizlastirabilecegini belirtmistir.

o Ulke bazinda biiyiime éngdriilerinin paylasildigi béliimde, aralarinda Tiirkiye’nin de yer aldigi gelismekte
olan Avrupa llkeleri icin 6ngorilen biylime orani, 2026 yili igin; %2,0, 2027 yili igin; %2,1, Tiirkiye icin 6ngorilen
blylime orani ise; 2026 yil icin %3,4, 2027 yili igin %3,5 olarak agiklanmis, yliksek petrol ve dogalgaz fiyatlarina
vurgu yapilmistir.

o Raporun enflasyon dngorilerine yer verilen bolimiinde kiiresel enflasyonda daha 6nce yasanan disls
trendinin yavaslayacag belirtilerek, 2026 yilinda %4,4’e yikselecegi, ardindan 2027 yilinda %3,7’ye gerileyecegi
ongorilmustir. 2026 yilinda beklenen 6nemli o6lgldeki artis ylksek enerji ve gida fiyatlarinin etkisini
yansitmaktadir.

o Ulke bazinda enflasyon dngériilerinin paylasildigi bélimde, aralarinda Tiirkiye’nin de yer aldigi gelismekte
olan Avrupa (lkeleri igin 6ngoérilen enflasyon orani, 2026 yili igin; %10,5, 2027 yih igin; %8,2, Tirkiye igin
ongoriilen enflasyon orani ise; 2026 yili igin %28,6, 2027 yili igin %21,4 olarak agiklanmistir.

o Raporda blyime ve enflasyon 6ngorilerine iliskin alternatif senaryolara yer verilmis, bu alternatif
senaryolar da daha ¢ok olumsuz yonde gelismelere isaret etmistir.

4 https://zeytinburnu.istanbul/zeytinburnu-kurumsal/tarihce/
5 World Economic Outlook - Global Economy in the Shadow of War, 2026 April:
https://www.imf.org/en/publications/weo/issues/2026/04/14/world-economic-outlook-april-2026
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Figure 1.8. Global Growth and Inflation Forecasts
(Percent)

; S
| mJanuary 2026 WEO Update forecast
g |  WPreconflict WEO forecast

i “ April 2026 WEO reference forecast
5 = Adverse scenario

i Severe scenario
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Headline inflation

GDP growth

o Soldaki grafik; 2026 ve 2027
yillar1 icin;  kiiresel  bilyiimede
gerilemeye, kiiresel enflasyonda ise
artisa  isaret etmekte, olasi

alternatif senaryolarin da olumsuz

yénde beklendigi goriilmektedir.

o Raporda gerek genel olarak kiiresel belirsizligin gerekse ekonomi ve ticaret politikalarina iliskin
belirsizliklerin 2025 yilinda tarihi yliksek seviyelerden asagi yonlu bir trend izledikten sonra 2026 yilinda yénini
tekrar yukari cevirdigine dikkat cekilerek, s6z konusu belirsizliklerin artan jeopolitik gerilimlerle birlikte

blylmede asagi yonli riskleri arttirmakta oldugu belirtilmistir.

o Yapay zeka kullanimin yayginlasmasina bagli olarak saglanan verimlilik artislarina vurgu yapilan raporda,
teknolojik transformasyonun dengeli bir blylime saglayabilmesi icin dogru politikalarin uygulanmasinin kritik

Onem tasidigl vurgulanmistir.

Figure 1.3. Global Uncertainty

(Index)
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o Yandaki  grafikte; gerek
genel olarak kiiresel belirsizligin
gerekse ekonomi ve ticaret
politikalarina iliskin belirsizliklerin
2025 yilinda  tarihi  yliksek
seviyelerden asagi yénlii bir trend
izledikten sonra 2026 yilinda
yoniini tekrar yukari c¢evirdigi

goriilmektedir.
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e Diinya Bankasi (The World Bank), Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “Global Economic Prospects - Kiresel
Ekonomik Beklentiler”® raporunda; kiiresel biiyiimenin, hedeflere yakinsayan enflasyon ve ekonomik faaliyetleri
destekleyen parasal genislemeyle birlikte dengeye kavusmakta oldugu ve bunun kiresel 6lcekte bliylimenin;
2025 ve 2026 yillarinda yilhk %2,7’ye ylikselmesine yol acacagi 6ngorisiinde bulunmus, ancak kiiresel bliyimeye
iliskin s6z konusu dengenin hala pandemi 6ncesi seviyenin altinda olduguna vurgu yapmistir.

o Kurum; aralarinda Turkiye'nin de bulundugu gelismekte olan pazarlar ve gelismekte olan ekonomiler
(Emerging Market and Developing Economies — EMDEs) i¢in 2025 ve 2026 yillari biiyiime tahminini ise yillik %4
olarak agiklamistir.

o IMF raporuna benzer risklere yer verilen Diinya Bankasi raporunda, 6zellikle gelismekte olan ekonomilerin
ayrica iklim degisikligi ve dogal afetler gibi iki Snemli sinama ile karsi karsiya olduguna isaret edilmistir.

e iran ve israil arasindaki savas, Hiirmiiz Bogazi ve Kizildeniz’de ticari gemilere yapilan saldirilar enflasyona
iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum, 6nce enerji fiyatlarinda zirvelerin goérilmesine, ardindan
artislarin diger emtia fiyatlarina yayilmasina, jeopolitik ve ekonomik belirsizliklerin yiikselmesine ve sonug olarak
da blyumenin daha da zayiflamasina yol acabilecektir.

e iran, israil, Filistin, Libnan ve Suriye’de yasanan gelismeler de yakindan takip edilmekte son dénemde
Glkemizin de bulundugu bolgede gerilim ve ¢atismalarin artmakta oldugu gézlemlenmektedir.

e IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tlrkiye ekonomisi icin de gegerli oldugunu
sdylemek miimkiindir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek borg seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri {lke
ekonomisinin kirllganhgini arttirmakta, bliyime beklentilerini ise azaltmaktadir. Bu nedenle tilkemize yénelik
blylime beklentileri bolge ortalamalarinin altinda, enflasyon beklentileri ise gerek bolge gerekse diinya
ortalamasinin Ustlinde seyretmektedir.

e 2024 yili ikinci yarisindan itibaren enflasyon egiliminde kismi azalma goériilmekle birlikte, 2026 yili basindan
itibaren beklentilerin tekrar olumsuza donmekte oldugu, 2026 ve sonrasi icin T.C. Merkez Bankasi tarafindan
ongorulen hedeflerin tutturulmasinin zor olacagi degerlendirilmektedir. Nitekim TCMB tarafindan Subat 2026’da
yayimlanan Enflasyon Raporu’nda 2026 yilsonu tahmini %16 olarak korunmakla birlikte, tahmin araligi %13-
19’dan %15-21’e revize edilmis, boylece ortillu bir sekilde olsa da enflasyonda yukari yonli egilime isaret
edilmistir.” Mevcut siyasal ve ekonomik konjonktiir kosullari altinda tarafimizca miiteakip dénmede yine yukari
yonll revizyonlarin yapilabilecegi degerlendirilmektedir.

4.b.2. istanbul’'un Ekonomik Goériiniimii

istanbul, giicli ulasim altyapisi ve stratejik konumu sayesinde Tiirkiye'nin dis ticaret ve finans merkezi
konumundadir. Haydarpasa ve Ambarli limanlari ile istanbul Havalimani, sehrin kiiresel ticaret aglarina
entegrasyonunu giclendirmekte; genis ucus agi ve lojistik imkanlari uluslararasi yatirimcilar agisindan énemli
avantajlar saglamaktadir.®

2025 vyili verileri dikkate alindiginda istanbul, Tiirkiye ekonomisinin en biiyiik tiretim merkezi olma konumunu
siirdiirmektedir. TUIK tarafindan aciklanan il bazli en giincel verilere gore, 2024 yilinda istanbul 13 trilyon 10
milyar TL GSYH ile Turkiye ekonomisinden %29,2 pay alarak ilk sirada yer almistir.®

Kisi basina GSYH agisindan da istanbul, 802 bin 669 TL ile Tiirkiye’de ilk sirada yer almakta, bu durum sehrin
ekonomik Uretkenlik ve katma deger yaratma kapasitesinin yiksekligini ortaya koymaktadir. Bu bayklik,
istanbul’un yalnizca ulusal dlcekte degil, kiiresel 6lcekte de 6nemli bir ekonomik merkez olma niteligini
strdirdigini géstermektedir. 1°

6 Global Economic Prospects, January 2025:
https://openknowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/e463cf9f-a07e-4848-bf7b-316515429b5d/content
7 Enflasyon Raporu 2026 — 1, 12 Subat 2026:

https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/aae8a29d-4373-4ee1-a092-d01719cca048/enf26 i tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-
22e8a29d-4373-4eel-a092-d01719cca048-pNhZrip

8 https://www.istka.org.tr/media/133574/2024-2028-%C4%B0stanbul-b%C3%B6lge-plan%C4%B1-ek-1-mevcut-durum-analizi-taslak.pdf
° https://bigpara.hurriyet.com.tr/haberler/ekonomi-haberleri/gsyhde-istanbul-kendi-rekorunu-kirdi 101621836/
10 hitps://bigpara.hurriyet.com.tr/haberler/ekonomi-haberleri/gsyhde-istanbul-kendi-rekorunu-kirdi 1D1621836/
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Tirkiye’yi ziyaret eden her 100 turistten 35’i istanbul’u tercih etmektedir. istanbul Sanayi Odas! verilerine gére
Tirkiye sanayi tiretiminin her yil ortalama 1/3’l istanbul’da gerceklestiriimektedir. istanbul Tiirkiye’nin sanayi,
finans ve turizm baskenti konumundadir.

2024 yili verilerine gore istanbul ekonomisinde en bilyiik payi %33,9 ile ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek
hizmetleri sektori alirken, bu faaliyet grubunun Tiirkiye geneli icindeki payi %39,8 olarak gerceklesmistir. Sanayi
sektéri %15,1 pay ile ikinci, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise %7,2 pay ile Uglincl sirada yer
almaktadir.

istanbul, tarim ve diger hizmet faaliyetleri disinda kalan tiim sektérlerde Tiirkiye genelinde en yiiksek paya sahip
olup; ozellikle bilgi ve iletisim (%64,0) ile finans ve sigorta (%59,3) alanlarinda belirgin bir yogunlasma
gostermektedir. Ayrica ticaret ve hizmetler (%39,8), mesleki hizmetler (%39,0) ve insaat (%27,8) sektorlerinde
de llke ekonomisi icinde lider konumunu siirdirmektedir.

(%)
100,0 -
904
80,0 - ]
\ yﬁ.
80,0 - 757 741 73,0
70,0 - VAN
o 60 = N rem
60,0 - 518
i 472 479
50,0 4
375
40,0 - H
30,0 -
20,0 -
10,7
10,0 - .
0,0 T T ; T T ‘ T
BCDE GHI J K L MN 0oPQ RST
mmm jStanbul Ankara e zmir Kocaeli ‘Bursa ilk beg il toplam
) A-Tarm, ormancilik ve balkcilk BCDE-Sanayi F-ingaat GHI- Ticaret, ulastrma, konaklama ve yiyecek hizmetleri J-Bilgi ve
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Kaynak: TUIK

Finansal altyapisi, yatinm olanaklari ve rekabetci ekonomik yapisi sayesinde istanbul, Tiirkiye ekonomisinin
blylimesinde sirikleyici rol Gstlenmekte; ayni zamanda Glkenin kiiresel ekonomi ile entegrasyonunda belirleyici
bir merkez olarak 6ne ¢ikmaktadir.

4.b.3. insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

insaat ve gayrimenkul sektorii, 2024 yili itibariyla yeniden giiclii bir biiylime siirecine girmistir. Ozellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel dénisiim projeleri ve kamu yatirimlari sektériin bliyimesinde belirleyici
olmustur. Tirkiye IMSAD raporlarina gore, 2024 yilinda insaat sektorii tim ceyreklerde genel ekonominin
Uizerinde blyume géstermis ve yil genelinde giclu bir performans sergilemistir.!?

2025 yilinda ise insaat ve gayrimenkul sektériinde biyime egilimi devam etmekle birlikte daha dengeli bir
gbrinime kavusmustur. Garanti BBVA Yatirim raporuna goére, 2025 yilinda ekonomik biylime biyik olgide ig
talep kaynakli gergeklesmis, siki para politikasi ve yiiksek faiz ortami 6zellikle konut talebi ve 6zel sektor
yatirimlari {zerinde sinirlayici bir etki yaratmistir. Bu cergevede insaat sektori blylimesini sirdirirken,
blylmenin 6nemli 6l¢ide kamu yatinmlari, kentsel doniisim projeleri ve deprem sonrasi yeniden insa
faaliyetleri tarafindan desteklendigi gorilmektedir.*?

1 https://www.santiye.com.tr/i-nsaat-sektoru-yuzde-9-3-buyudu-fakat-bu-buyume-malzeme-uretimine-yansimadi-talep-stoklardan-karsilandi?
12 https://www.garantibbvayatirim.com.tr/medium/ResearchReports-Constant-63398.vsf
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Yillik im

Sektorel Buyime 1C25 2C25 3¢25 4C25 2025 2024
Tarim -0,1% -5.0% -12,4% -1.2% -8,8% 51%
Sanayi -1,5% 6.1% 6,5% 0.9% 2.9% 0.2%

Imalat sanayl 2.3% 7.0% 7.6% 0.9% 31% -0,5%
Ingaat 8.5% 11,3% 14,1% 8.6% 10,8% 9.9%
Hizmetier 1.6% 59% 6.5% 4.2% 4,6% 3.4%
Bilgi ve iletisim 5,7% 7.0% 10,1% 8,9% 8,0% 3,8%
Finans ve sigorta -1.1% 2.1% 11.1% 41% 3.8% 4.3%
Gayrimenkul 1.2% 1.7% 4,3% 3.5% 27% 4.6%
Mesleki, idari ve destek hizmet 2,3% 5,6% 45% 3.7% 4,0% 3,5%
Kamu yonetimi, egitim vs. 1,1% -1,6% 2.4% 1.7% 1.0% 1.3%
Diger hizmet 4,3% 2.2% 7.2% 3.8% 4,3% 1,15
Sektorler toplami 2.2% 4,9% 3.1% 2.6% 3.2% 2.9%
(Gayrisafi yurtici hasila 2,5% 4,7% 3,8% 3,4% 3,6% 3,3%

* Kaynak: TUIK, Garanti BBVA Yatirim

Gayrimenkul tarafinda ise ylksek finansman maliyetlerine ragmen, arzin sinirli kalmasi ve enflasyonist ortamda
tasinmazin yatirim araci olarak tercih edilmesi, fiyatlarin nominal olarak artis egilimini sirdirmesine neden
olmustur. Buna karsin krediye erisimin zorlagsmasi ve yiiksek faiz oranlari, 6zellikle ipotekli satislar basta olmak
Uzere talep kompozisyonunda zayiflamaya yol agmistir.

Ingaat maliyet endeksi yiik dedigim oram(%), Subat 2026

yili verilerine gére,
endeksi yillik bazda %25,72 oraninda
artarken

seviyesinde

aylik

artis

o TUIK tarafindan yayimlanan 2026

insaat maliyet

%1,51

gergeklesmistir.  Bu
veriler, énceki yillara kiyasla maliyet
artis hizinda belirgin bir yavaslama

yasandigini géstermektedir.

2025 yili itibariyla insaat ve gayrimenkul sektériinde lGretim ve satis tarafinda glicli bir performans gozlenirken,
oncli gostergelerde temkinli bir gorliniim dikkat cekmektedir. Yeni alinan insaat siparisleri ti¢ aylik toparlanma
sonrasl yeniden disus egilimine girmis ve Agustos ayinda 1,3 puan gerileyerek zayif seyrini sirdirmistir. Faiz
indirimlerinin heniz siparisler tzerinde belirgin bir etkisi gorilmezken, deprem bolgesindeki yeni islerin bliytk
dlclide tamamlanma asamasina gelmesi de bu disuste etkili olmustur.®®

IKﬂynolr' Tiirkiye Istotistik Kyrumuy

13 https://imsad.org/Uploads/Files/Turkiye IMSAD Aylik Sektor Raporu AGUST0S2025.pdf
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Buna karsin konut satislarinda belirgin bir canlanma yasanmaktadir. 2025 yili Temmuz ayinda konut satislari yillik
bazda %12,4 artarak 142.858 adet, Ocak-Temmuz doneminde ise %24,2 artisla 834.751 adet olarak
gerceklesmistir. Bu artista, alternatif yatinnm araglarinin yiiksek getirisine bagl olusan servet etkisi ve ertelenmis
talebin devreye girmesi belirleyici olmustur. Satis artisinin 6zellikle ikinci el konutlarda (%14,6 artis) daha glclu
oldugu, yeni konut satislarinin ise daha sinirli (%7,8 artis) bir toparlanma gosterdigi gériilmektedir. 14
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2025 yili Haziran ayi itibariyla TUIK verilerine gére insaat tiretim endeksi yillik bazda %24,9 artis gdstermis olup,
sektor glicl bir biylime performansi sergilemistir. Alt sektorler incelendiginde, biylimenin 6zellikle bina insaat
(%28,0) kaynakli oldugu; bina disi yapilar (%16,8) ve 6zel insaat faaliyetlerinin (%23,6) da 6nemli katki sundugu
goérulmektedir.®
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Kaynak: Tivkiye istatistik Kwumu

2026 vyilina yonelik beklentiler degerlendirildiginde, sektoriin 2025 vyilinda ulasilan yiksek biylime
performansinin ardindan daha dengeli ancak gii¢lii bir seyir izlemesi beklenmektedir. Uygulanan dezenflasyon
politikalarinin etkisiyle maliyet artis hizinin kademeli olarak yavaslamasi, buna karsilik gayrimenkul fiyat
artislarinin gecikmeli olarak bu siirece uyum saglamasi ongorilmektedir. Kisa vadede arzin sinirl kalmasi
nedeniyle fiyatlarin maliyetlerin izerinde artis gostermesi olasi olmakla birlikte, orta vadede sektériin daha
dengeli bir yapiya kavusacag degerlendirilmektedir.

Genel olarak degerlendirildiginde, 2024—2026 déneminde insaat ve gayrimenkul sektorli; kamu yatirimlari,
kentsel donlisim ve yeniden insa faaliyetleri ile desteklenen gli¢li bir blylme sireci yasamakta, ancak
finansman kosullari ve talep dinamikleri sektoriin orta vadeli performansi (izerinde belirleyici olmaya devam
etmektedir.

14 https://imsad.org/Uploads/Files/Turkive IMSAD Aylik Sektor Raporu AGUST0S2025.pdf
15 https://imsad.org/Uploads/Files/Turkiye IMSAD Aylik Sektor Raporu AGUSTOS2025.pdf
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4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Yerinde yapilan kesif ve belediyede yapilan incelemeler sirasinda herhangi bir giclikle karsilasiimamis,
degerlendirme islemi elde edilebilen tiim bilgi, belge ve inceleme sonuglarina gore tarafsiz ve bagimsiz bir sekilde
yapilmistir.

4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktérler
e Olumlu Faktorler

o Merkezi bir konumda yer almasi,

o Ana ulasim akslarina yakin olmasi,

o Her tirll toplu tasima imkaninin bulunmasi.

e Olumsuz Faktorler:

o 2. Derece deprem bdlgesinde yer almasi.
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri

e Degerlemeye konu bagimsiz bélimleri iceren Luxera Topkapi projesinin gerceklestirildigi 2945 Ada, 75 Parsel,;
hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup geometrik olarak amorf formdadir.

e Parsel; kuzey ve dogu cephelerinde imar yollari, diger cephelerde ise komsu parseller ile ¢evrilidir.
e Parsel yiizélciimii 5.398,01 m? dir.
e Proje biinyesinde; 17 dikkan, 94 ofis ve 144 konut olmak Uzere toplam 255 bagimsiz bolim bulunmaktadir:
o A Blok: 13 Dikkan + 144 konut,
o BBlok:4 Dikkan + 94 home ofis.
e Proje toplam insaat alani 31.438,00 m? dir :
o ABlok: 22.134,88 m?,
o BBlok:9.303,12 m%.
e istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi 2. derece deprem kusaginda yer almaktadir.®

e Tarafimizda bulunan tapu ile ilgili bilgilerle, yerinde GPS ile yapilan 6l¢im neticesinde degerlemesi yapilan
gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu teyit edilmis olup, 2945 Ada 75 Parselin koordinatlari
(N:41°.0199 E:28°.9064)’tiir.

GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLIKLERI

Konum Kent igi

Ulasim Toplu Tasima — Ozel Arag

Arz-talep Dengeli

Miulk Degeri Artiyor

Pazarlama Siresi 6 Ay —12 Ay

Bolgedeki Yapilasma Orani % 80

Tasinmaza iliskin kisitlilik durumu var | Zeytinburnu Belediyesi ve misteriden edinilen bilgiler ile tapu
mi? Varsa aciklayici Bilgiler (Sit alani, | kayitlarinin incelenmesi neticesinde degerlemeye konu tasinmaza
istimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.) | iliskin herhangi bir kisitlama olmadig gériilmistir.

16 https://www.emlakwebtv.com/istanbul-1-2-3-derece-deprem-bolgeleri-nereler/51968
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4.e.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

GAYRIMENKULUN YAPISAL VE TEKNiK OZELLiKLERi

Yapi tarzi Betonarme
Yap! nizami Bitisik
Yapi sinifi ve grubu 4-A/4-B
Kat adedi 16/ 15
Tesisin yasl 0

Tesisin toplam insaat alani 22.134,88 m?+ 9.303,12 m?
Elektrik Var

Su Var
Kanalizasyon Var
Paratoner Var
Jenerator Var

Su deposu Var
Hidrofor Var
Dogalgaz Var
Isitma sistemi Dogalgaz
Sicak su Dogalgaz
Asansor Var
Yangin merdiveni Var
Yangin tesisati Var

Acik otopark Var
Kapal otopark Var
Siginak Var

4.f. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Yerinde yapilan inceleme neticesinde; mevcut durumun yapi ruhsatlari, mimari proje ve tapu kayitlari ile uyumlu
oldugu, yeniden yapi ruhsati alinmasini gerektiren bir degisiklik bulunmadigi degerlendirilmektedir.

4.g. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

4.h. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildig, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi

Proje insaati devam etmektedir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

5.a. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.a.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

e Pazar (Emsal Karsilastirma) vyaklasimi Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda belirtilen ¢ temel
degerlendirme yaklasimindan biridir. Gayrimenkullerin degerlemesinde uygun ve yeterli veri mevcut oldugunda
en saglkl sonucu veren sistematik bir yaklasimdir. Bu yéntemde rapora konu gayrimenkullerin bulundugu
bolgede bu tasinmaz ile ortak 6zelliklere sahip emsaller (karsilastirilabilir 6rnekler) incelenir.

e Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli olgliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gbrmesi, ve/veya

o Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

e Asagidaki varsayimlara dayanir:
o Degerlemesi yapilan gayrimenkulilin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul edilir.

o Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukgca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkulln piyasada makul bir fiyat ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

o Secilen emsallerin (karsilastirilabilir 6rneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip olduklari kabul edilir.

o Segilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giinimiiz
sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

e Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan; proje
tamamlanmis durum degeri ve insaati devam eden projeye yénelik “indirgenmis Nakit Akiglari” projeksiyonunda
kullaniimak (izere birim m? satis fiyatlarinin takdir edilmesinde Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi
kullanilmistir.

5.a.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina
iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin
Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

e Degerlemeye konu tasinmazlarin tamamlanmis durum degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi”
kullanilmistir. Bulunan emsaller, uyumlastirma tablosunda belirtilen kriterler dahilinde karsilastiriimis, boélgedeki
emlak pazarinin glincel degerlemesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisiilmis, yani sira
arsivimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

o Binayasina iliskin diizeltmeler ile malzeme kalitesi ve tadilat/renovasyon gibi uygulamalar “insaat/yap!”,
ana ulasim akslarina yaya/arag trafiginin yogun oldugu merkezlere olan mesafe, bulvar/ana cadde (izerinde ya
da ara sokakta bulunmasi gibi 6zellikler “konum” kriteri kapsaminda degerlendirilmistir.

o Konut/isyeri nitelikli tekil bir apartman/ishaninda bulunan konut/isyeri ile kamuoyunda bilinen kurumsal
firmalar tarafindan gercgeklestirilen nitelikli projelerde yer alan konut/isyeri birim fiyatlari arasinda fark olacaktir.
Bu maksatla gerektiginde “marka degeri” diizeltmesi uygulanmistir.

¢ Konut ve Home Ofis Degeri i¢in Emsaller:

o Emsal analizi; A Blok 50 no.lu bagimsiz bolim igin yapilmis, diger bagimsiz bolimler igin ayrica serefiye
uygulanmistir. Ortak alan payi harig brit alanlar esas alinarak yapilan analizde emsal briit alanlari net alana %20
eklenmek suretiyle tespit edilmistir. Serefiye uygulanirken; 1. kat ve biiylk alanl bagimsiz boliimler icin negatif,
9 - 11. katlar ve kigik alanli bagimsiz bolimler igin pozitif diizeltme uygulanmistir.
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o Emsal 1: ILK ADIM GAYRIMENKUL - 0 (537) 303 99 26

Seyitnizam Mahallesi, Topkapi 29 projesinde, 3. katta bulunan, 57,60 m? alanh, 2+1 odal daire 24.000.000 TL
bedelle satiliktir. %12 pazarlik pay! oldugu distnilen, bina yasi ~0 olan emsal, degerlemeye konu tasinmaza
nazaran avantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1301106951)

o Emsal 2: Bodurlar insaat & Emlak — 0 (530) 992 30 66

Maltepe Mahallesi, Avrupa Konutlari Kale projesinde, 5. katta bulunan, 87,60 m? alanl, 2+1 odali daire
23.200.000 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu disinilen, bina yasi ~8 olan emsal, degerlemeye konu
tasinmaza nazaran avantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1343693507)

o Emsal 3: SKYLINE iST GAYRIMENKUL A.S — 0 (212) 465 00 46

Seyitnizam Mahallesi, Topkapi 29 projesinde, 11. katta bulunan, 104,40 m? alanli, 2+1 daire 30.625.000 TL
bedelle satiliktir. %2 pazarlk payi oldugu distinilen, bina yasi ~0 olan emsal, degerlemeye konu tasinmaza
nazaran avantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1331166263)

o Emsal 4: Turyap Yuvam -0 (212) 801 31 90

Maltepe Mahallesi, Avrupa Konutlari Kale projesinde, 5. katta bulunan, 93,60 m? alanl, 2+1 odali daire
19.600.000 TL bedelle satiliktir. %2 pazarlik payi oldugu distndlen, bina yasi ~8 olan emsal, degerlemeye konu
tasinmaza nazaran avantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1318528127)

o Emsal 5: BOSS4 GAYRIMENKUL - 0 (536) 559 11 12

Merkezefendi Mahallesi, Alya projesinde, zemin katta bulunan, 90,00 m? alanli, 2+1 daire 18.850.000 TL bedelle
satiliktir. %2 pazarlik payr oldugu distnilen, bina yasi ~0 olan emsal; degerlemeye konu tagsinmaza nazaran
dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1329849911)

« Diikkan Degeri i¢in Emsaller:

o Emsal analizi; A Blok 147 no.lu bagimsiz bolim igin yapilmis, asma katlar %, bodrum katlar % katsayi ile
zemine indirgenmistir. Ortak alan payi harig briit alanlar esas alinarak yapilan analizde ilave tahsisli alanlar briit
alana dahil edilmemis, “Diger” bashgi altinda pozitif serefiye uygulanmistir.

o Emsal 1: Century 21 invest Kagithane Bolge Ofisi — 0 (212) 700 04 44

Maltepe Mahallesi, Tenet Topkapi Prime projesinde, zemin katta bulunan, 125,25 m? (zemin: 109 m?, bodrum:
65 m?) alanli diikkan; 75.000.000 TL bedelle satiliktir. %15 pazarlik payi oldugu distinilen, bina yasi ~0 olan, 155
m? tahsisli alana sahip, kése konumlu emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran avantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1348181068)

o Emsal 2: Century 21 invest Kagithane Bélge Ofisi — 0 (212) 700 04 44

Maltepe Mahallesi, Tenet Topkapi Prime projesinde, zemin katta bulunan, 102,75 m? (zemin: 91 m?, bodrum: 47
m?) alanh diikkan; 43.000.000 TL bedelle satiliktir. %15 pazarlik payi oldugu distinilen, bina yasi ~0 olan emsal
38 m? tahsisli alana sahiptir. (sahibinden.com ilan no: 1348183628)

o Emsal 3: WEST PLUS Gayrimenkul — 0 (533) 610 62 81

Maltepe Mahallesi, Sur Yapi projesinde, zemin katta bulunan, 27,50 m? (zemin: 22 m?, bodrum: 22 m?) alanli
dikkan; 13.200.000 TL bedelle satiliktir. %15 pazarlk payi oldugu distiniilen emsalin bina yasi ~0’dir.
(sahibinden.com ilan no: 1299900497)

o Emsal 4: RE/MAX ABC -0 (216) 688 71 70

Maltepe Mahallesi, Sur Yapi projesinde, zemin katta bulunan, 98,75 m? (zemin: 79 m?, bodrum: 79 m?2) alanli
dikkan; 28.000.000 TL bedelle satiliktir. %4 pazarlik payi oldugu diistiniilen emsalin bina yasi ~0’dr.
(sahibinden.com ilan no: 1302843450)

o Emsal 5: SAYDAM EMLAK — 0 (212) 565 48 88

Vatan Mabhallesi’nde, yeni projede, zemin katta bulunan, 48,00 m? (zemin: 32 m?, asma kat: 32 m?) alanli diikkan;
15.000.000 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlk payi oldugu disiinilen emsal; proje asamasindadir.
(sahibinden.com ilan no: 1347415021)
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o Emsal 6: WEST PLUS Gayrimenkul — 0 (533) 610 62 81

Maltepe Mahallesi, Sur Yapi projesinde, zemin katta bulunan, 112,50 m? (zemin: 90 m?, bodrum: 90 m?) alanli
diikkan; 53.500.000 TL bedelle satiliktir. %15 pazarlk payi oldugu disliniilen emsalin bina yasi ~0’dir. Ayni
projeden secilen diger emsallere nazaran birim m? degeri cok yiiksek olan emsal deger takdirinde dikkate
alinmamustir. (sahibinden.com ilan no: 1299997374)

5.a.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gosteren Krokiler

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

5.a.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - Konut / Home Ofis
Emsaller E: 1 E:2 E:3 E: 4 E:5 E:6 E:7
Fiyat (TL) 24.000.000 23.200.000 30.625.000 19.600.000 18.850.000 - -
Alan (m?) 57,60 87,60 104,40 93,60 90,00 - -
Pazarlik Payi % -12% -5% -2% -2% -2% - -
ing. / Yapi % 0% 5% 0% 5% 0% - -
Alan % 0% 4% 8% 8% 8% - -
Konum % -5% -5% -5% -5% 10% - -
Kat % 0% 0% -3% 0% 10% - -
Marka/Diger % 0% 0% 0% 0% 0% - -
Ortalama (TL/m?) 345.833 262.192 287.476 221.966 263.900 - -
Genel Ort. (TL/m2) ~276.250,00
e Pazar yaklagimi ile;
o A Blok 50 no.lu konutun birim m? pazar degeri; ~276.250,00 TL/m?,
o 77 konut/home ofis toplam pazar degeri; ~1.240.938,00 TL olarak takdir edilmistir.
EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - Diikkan
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5 E: 6 E:7
Fiyat (TL) | 75.000.000 43.000.000 13.200.000 28.000.000 15.000.000 = 53.500.000 -
Alan (m?) 125,25 102,75 27,50 98,75 48,00 112,50 -
Pazarlik Payi % -15% -15% -15% -4% -5% -15% -
ins. / Yapi % 0% 0% 0% 0% 0% 0% =
Alan % 2% -3% -10% -3% 5% 2% -
Konum % -10% 0% 0% 0% 0% 0% -
Kat % 0% 0% 0% 0% 0% 0% -
Marka/Diger % -15% -5% 0% 0% 0% 0% -
Ortalama (TL/m?) 347.305 322.238 360.000 263.696 281.250 394.711 -
Genel Ort. (TL/m2) ~315.000,00 X
e Pazar yaklasimi ile;
o A Blok 147 no.lu diikkanin birim m? pazar degeri; ~315.000,00 TL/m?,

o 8diikkan toplam pazar degeri;

e Sonu¢ olarak;

degerlemeye konu tasinmazlarin toplam tamamlanmis durum pazar

~268.320.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

degeri;

1.509.258.000,00 TL olarak takdir edilmis, bagimsiz boélim pazar degerlerini gosteren tablo “Rapor Ekleri”
boliminde sunulmustur.
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5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.b.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu yontemde, gayrimenkulliin 6nemli bir kalan ekonomik
Omur beklentisine sahip oldugu kabul edilir, Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan her yil
yayimlanan yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan goérismeler ve gecmis
tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6ninde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi disalur.

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgunun toplamindan meydana geldigi
kabul edilir.

e Ozellikle pazar degerinin tespiti maksadiyla kullanilabilecek yeterli sayida ve uygun 6zellikte emsal
bulunamadigl durumlarda yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir. Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ile
ulasilan sonuglarin uygunlugunun teyidi maksadiyla da kullanilabilir. Ancak analizde kullanilan birim maliyetleri
Turkiye geneli icin ortalama degerler oldugundan, saglikli sonuglara ulasabilmek icin tasinmazlarin icinde
buldugu boélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve piyasa kosullari da dikkate alinarak analiz yapiimalidir.

e Raporumuzda gayrimenkuliin INA ydnteminde veri olarak kullanilmak tizere bina birim m? maliyet degerinin
tespitinde Maliyet Yaklasimindan istifade edilmistir.

5.b.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari icerecek Sekilde)
5.c. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.c.1. Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Geliryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir. Bu karsilastirmali yaklasim; degerlemesi yapilan milke
ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Haslla
veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini sdyler. indirgeme orani,
algilanan riskin derecesi, gelecekteki enflasyon beklentisi gibi piyasa beklentileri, alternatif yatirimlarin umulan
getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, finansman kosullari, vergi oranlari
gibi faktorlere baghdir. Bu yaklasim kapsamindaki baslica yontemler asagidakileri igerir:

o Tim risk ve genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu
(Direkt Kapitalizasyon Yontemi),

o Bir indirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi indirgenmis nakit akisi
(Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi),
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o Cesitli opsiyonel fiyatlama modelleri.
e Raporumuzda gayrimenkuliin pazar degeri; indirgenmis Nakit Akisi yéntemi ile takdir edilmistir.
5.c.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
e Madde 5.a.2.de sunulmustur.
5.c.3. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Diger Varsayimlar
e Enflasyon

o Projeye yonelik olarak ongorilen fiyat artisi oranlarinin belirlenmesinde; TCMB tarafindan yayimlanan ve
asagida enflasyon bolimi sonucu sunulan Eylil 2026 “Piyasa Katlimcilari Anketi” sonuglarindan istifade
edilmistir.’

o Ancak enflasyon verilerinin uzun dénemli seyrinin piyasa ve kamu kurumlarinin beklentilerinin Gzerinde
gerceklestigi de goz oniine alinmistir. Bu nedenle dénemlik TUFE oranlarinin %30 olarak gerceklesecegi
Ongorilmugtar.

Piyasa Katiimcilari Anketi Toplu Sonuglarn

Aylik Enfiasyon Yillik Entlasyon
Cani Yd Soru Gelecek Yil Sonu
Cari 4y 1 Ay Sonrass 2 Ay Senras (Otak- Aralik] 12 Ay Sorvase {Ock - Arahk) 24 AySonrast  SY#Sonrasi
Tuketic enflasyocu beklenting nedir? (%) 212 197 113 2961 370 269 1832 1208

e Satislar
o Birim m?satis fiyat ve fiyat artiglari
= Pazar yaklagimiyla ulasilan ortalama birim m? satis fiyati ~293.000 TL'dir.

= Yeni konut/ticari tinite satis fiyati artislarinin TUFE oraninin lizerinde seyrettigi ve proje insaatindaki
ilerlemenin de satis fiyatlarina olumlu etki yapacagi dikkate alinarak dénemlik satis fiyati artis oranlarinin %35
olarak gerceklesecegi 6ngorilmastir.

o Satis tamamlanma siiresi

= Gergeklesen satislar ve miusteriden alinan bilgiler dogrultusunda hazirlanan satis tamamlanma
projeksiyonu asagida sunulmustur.

SATIS TAMAMLANMA PROJEKSIYONU

DONEM 1 DONEM 2
%60 %40

e insaat Faaliyetleri
o Ingaat seviyesi

= [nsaat alani ve seviyesini gdsteren tablo asagida sunulmustur.

iNSAAT DURUMU
Blok BB Alani (m?) | Ortak Alan (m2) Toplam (m?) ins. Sev. (%) Yapilan (m?) Yapilacak (m?)
A 10.433,43 11.701,45 22.134,88 40% 8.853,95 13.280,93
B 4.599,72 4.703,40 9.303,12 40% 3.721,25 5.581,87
Toplam 15.033,15 16.404,85 31.438,00 40,00% 12.575,20 18.862,80

17 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/085d78c0-9809-4b33-a6b6-21e0a22a6405/PKA Rapor.pdf?MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACE-
085d78c0-9809-4b33-a6b6-21e0a22a6405-pGlavfA
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o insaat Tamamlanma Siiresi

= Mevcut insaat seviyesi ve musteriden alinan bilgiler dogrultusunda hazirlanan insaat tamamlanma
projeksiyonu asagida sunulmustur.

iNSAAT TAMAMLANMA PROJEKSIYONU
DONEM 1 DONEM 2

%70 %30

o Maliyetler

= insaat maliyetinin tespitinde Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca hazirlanip 03 Subat 2026
tarih ve 33157 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2026 yili yapi yaklasik birim maliyetleri hakkinda teblig” degerlerinden istifade edilmis, ancak;
tebligde yapilan siniflandirma degisiklikleri, tebligin yayim tarihinden itibaren gegen siire, piyasa kosullari,
yuklenici kari ve kullanilan insaat ve mekanik/elektrik tesisati malzeme kalitesi dikkate alinarak degerleme tarihi

itibariyla bina birim m? insaat maliyeti 37.700 TL/m? olarak belirlenmis, maliyet tablosu asagida sunulmustur.

iNA PROJEKSIYONU (YAPILACAK iNSAAT)

Alan Teblig Artirimlar Amortisman | Bir. Maliyet | Dig. Maliyet | Toplam Maliyet
4-A Sinifi Yapi 18.862,80 26.450,00 25% 0% 33.000,00 0% 622.472.400,00
Ust Yapi insaat Maliyeti 622.472.400,00
Peyzaj, Cevre Diz. Vb. 2% 12.449.448,00
Toplam insaat Maliyeti 634.921.848,00
Sat./Paz., Ver., Harg vb. 2% 12.698.436,96
Yiklenici Kari 10% 63.492.184,80
Toplam Proje Maliyeti 711.112.000,00
Top. Yapilacak insaat 18.862,80 Bir. Maliyet ~37.700,00

o Birim m? bina ingaat maliyeti artiglari

= Son dénemde yillik bina ingaat maliyeti artiglarinin yillik TUFE orani artiglarinin altinda gerceklestigi
goézlemlenmektedir. Asagidaki tablo TUIK tarafindan yayimlanan verilerden istifade edilerek hazirlanmistir.

TUFE- BiNA iNSAAT MALIYETi KARSILASTIRMA

Tarih Bina insaat Maliyeti TUFE Fark
2026 Mart 26,26% 30,87% 4,61%
2026 Nisan 27,11% 32,37% 5,26%
2026 Mayis 28,56% 32,61% 4,05%
2026 Haziran 28,54% 32,11% 3,57%
2026 Temmuz 28,37% 31,75% 3,38%
2026 Agustos 28,94% 31,51% 2,57%

= Devam eden projeye iliskin mevcut stok durumu ve ingaatin devami igin 6nceden temin ihtiyaci da
dikkate alinarak insaat maliyeti artis oranlarinin ilk dénem icin %20, ikinci dénem icin %30 olarak gerceklesecegi
Ongorilmustdr.

5.c.4. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler

e indirgeme oraninin belirlenmesinde “Devlet Tahvili” faizleri ve TCMB tarafindan yayimlanan “Piyasa
Katilimcilari Anketi” enflasyon beklentilerinden istifade edilmis, devlet tahvili faiz oranlar'® ve 2 yillik devlet
tahvili faizlerinin son 5 yillik trendi®® sirasiyla asagida sunulmustur.

18 https://www.bloomberght.com/faiz-bono
19 https://www.bloomberght.com/tahvil /faiz
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2 yillik tahvil faizlerinde son donemde yasanan ve 6niimizdeki donemlerde de devam etmesi beklenen diists
trendi goz 6niinde bulundurularak projeksiyon dénemine iliskin risksiz faiz orani %30 olarak 6ngorilmis, bu oran
Uzerine %5 risk primi eklenerek indirgeme orani; %35 olarak belirlenmistir.

5.c.5. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari icerecek Sekilde)

INA yénteminde kullanilan veri varsayimlar ile INA tablolari sirasiyla asagida sunulmustur.

iNDIRGENMIS NAKIT AKISI VERI VE VARSAYIMLARI
PROJE DONEMI | 31.10.2026 | 31.10.2027 31.10.2028
NAKIT GiRiSLERi
Satilabilir Alan (m?) 5.154,04 5.154,04 5.154,04
Satis Orani (%) 0% 60% 40%
Satilan Alan (m?) 0,00 3.092,42 2.061,62
Satis Fiyati Artis Orani (%) 35% 35%
Birim m? Satis Fiyati (TL/m?) 293.000,00 395.550,00 533.992,50
NAKIT CIKISLARI
Yapilacak insaat Alani (m?) 18.862,80 18.862,80 18.862,80
Yapilan ingaat Orani (%) 0% 70% 30%
Yapilan insaat Miktari (m?) 0,00 13.203,96 5.658,84
Maliyet Artis Orani (%) 20% 30%
Birim m? Proje Maliyet (TL/m?) 37.700,00 45.240,00 58.812,00
iNDIRGEME ORANI - 35%
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PROJE iINDIRGENMI$ NAKIT AKISLARI TABLOSU
PROJE DONEMI | 31.10.2026 | 31.10.2027 31.10.2028
NAKIT GiRIiSLERI
Satis Geliri (TL) 0,00 1.223.208.313,20 1.100.887.481,88
TOPLAM NAKIT GiRiSi 0,00 1.223.208.313,20 | 1.100.887.481,88
NAKIT CIKISLARI
Proje Maliyeti 0,00 597.347.150,40 332.807.698,08
TOPLAM NAKIT GIKISI 0,00 597.347.150,40 332.807.698,08
NET NAKIT AKISI 0,00 625.861.162,80 768.079.783,80
iNDIRGEME ORANI 35,00%
NET BUGUNKU DEGER (NBD) £885.044.000,00

e Sonug olarak; INA yontemi ile degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degeri; 885.044.000,00 TL olarak
takdir edilmigtir.

5.d. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

5.d.1. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

5.d.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

5.d.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

5.d.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

5.d.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan
milkin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen
ve/veya fiziki agidan mumkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Bir baska ifade ile makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri arasindan, yapilmasi teknik ve
finansal olarak mimkin olup, en yiksek tasinmaz ve arsa degerine ulastiran kullanim yliksek ve iyi kullanim
olarak kabul edilir.

e Degerlemeye konu tasinmazlarin konumu, imar kosullari, icinde bulundugu bdlgenin sosyo-ekonomik
ozellikleri ve bolgedeki diger emsal gayrimenkuller ile hukuki agidan miimkiin olan kullanim sekilleri dikkate
alindiginda; “konut/home ofis + ticari Gnite” olarak kullanim seklinin uygun oldugu degerlendirilmektedir.

5.d.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.a. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerinin Agiklamasi

e Raporumuzda; degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerinin tespiti icin indirgenmis Nakit Akisi (iNA)
Yontemi” ve tamamlanmis durum pazar degerinin tespiti icin “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” olmak
lUzere iki yaklasim/yontem uygulanmistir.

e Tamamlanmis durum degeri, INA ydntemiyle ulasilan gayrimenkul pazar degerinden %70,53 vyiiksek
bulunmustur. Tamamlanmis durum degerinde yapilacak insaat maliyeti dikkate alinmadigindan ulasilan
sonugclarin birbirleri ve piyasa kosullari ile uyumlu oldugu degerlendirilmektedir. Nitekim;

o INA ydnteminde yapilacak insaat maliyetinin net bugiinkii degeri; ~625.000.000 TL,

o Degerleme tarihi itibariyla; stok durumu ve projeksiyon donemi beklentilerini dikkate almayan yapilacak
insaat maliyeti; ~710.00.000 TL olarak tespit edilmistir.

6.b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmistir. Talebe bagh olarak raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi
mevcut degildir.

6.c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Zeytinburnu Belediyesi ile misteriden alinan bilgi / belgeler, yerinde yapilan kesif / 6lgiimler ve tapu kayitlarinin
incelenmesi neticesinde, degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak yasal gereklerin yerine getirildigi
kanaatine ulasiimistir.

6.d. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

e Tapu kayitlarina konulan “Yonetim plani” gibi uyarma/belirtme niteligindeki beyanlar hukuki ve teknik
gerekliliklerden kaynaklanan rutin uygulamalar olup tasinmazlarin devredilmesine engel teskil etmez.

e “6306 Sayill Kanun geregince riskli yapidir” beyani; arsa lizerinde daha 6nceden bulunan eski yapilara
iliskindir. Bu beyan yeni insa edilen yapilarda muhtelif vergi indirim ve istisnalarindan faydalanmak amaciyla
muhafaza edilmektedir.

e iki bagimsiz béliime iliskin satig vaadi sdézlesmesi bulunmaktadir. S6z konusu serh tasinmazlarin devrine engel
teskil etmez. Ancak satis vaadi Tiurk vatandasligi edinme maksadiyla yapildigindan vaad alacaklisi agisindan
devir/terkin sinirlamasi vardir.

e Sonug olarak; tapu kayitlarina gore; taginmazlarin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi
degerlendirilmektedir.

6.e. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin devredilmesi konusunda bir sinirlama olmadigi kanaatine varilmistir.

6.f. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

6.g. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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6.h. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis (Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklari igin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi, Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinnm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle)

6.h.1. 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”

e Yatinm Faaliyetleri ve Yatirim Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — a’da; “Alim satim
kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo,
park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almayi veya satmayi vaad edebilirler. ” hiikm yer almaktadir.

o Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin bulundugu ana tasinmaz arsa niteligindedir.

e “Yatim Faaliyetleri ve Yatirnm Faaliyetlerine iliskin Simirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 - b’de;
“Portfoylerine alinacak her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir. ” hiikmU yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu projenin insaati devam etmekte oldugundan heniiz yapi
kullanma izin belgesi alinmamistir.

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatinnm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — ¢’de; GYO’larin
“Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6énemli 6lclide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” Hikm yer almaktadir. Bu kapsamda;

o Degerlemeye konu tasinmazlarin lzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli
Olclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi bulunmamaktadir.

e Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmazlarin; “Proje” bashgl altinda GYO portféyiine alinabilecegi
degerlendirilmektedir.
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7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

e Degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degeri ve tamamlanmis durum pazar degerine; SPK kurallari ve UDS
cercevesinde gerceklestirilen inceleme ve analizler sonucunda, ““indirgenmis Nakit Akisi” ve Pazar (Emsal
Karsilastirma) Yaklasimi” olmak lzere iki yaklasim/yontem uygulanarak ulasiimistir.

e Soz konusu tasinmazlarin, satis/kiralama kabiliyeti “SATILABILIR/KIRALANABILIR” olarak degerlendirilmistir.
7.b. Nihai Deger Takdiri

e Degerlemeye konu gayrimenkullere iliskin olarak elde edilen bilgi ve belgeler, yerinde yapilan incelemeler ve
cevrede vyapilan piyasa arastirmalari neticesinde; tasinmazlarin konumuna, buylkligine, kullanim
fonksiyonlarina, imar durumuna, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, satis glicline ve halihazirdaki durumuna
gore degerleme tarihi itibari ile kiymet takdiri yapilmistir.

e Degerlemeye konu gayrimenkullerin toplam pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

DEGERLEME SONUCU (KDV HARIC)

TL USsD (*) EUR (*)
Gayrimenkul Pazar Degeri 885.044.000,00 17.722.147,00 15.832.630,00
Tamamlanmig Durum Degeri 1.509.258.000,00 30.221.426,00 26.999.249,00

(*) 30.10.2026 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 49,94 TL, 1,-EUR = 55,90 TL

KDV harig bu takdirimiz, gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

***  Ekleriyle birlikte 103 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha olarak diizenlenmistir. 2.c.
maddesinde belirlenmis amac disinda kullanilamaz. Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit
edilecek uygunsuzluklardan ve kopyalarinin kullaniimalari halinde ortaya ¢ikabilecek sorunlardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 02.11.2026

Saygilarimizla,
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8. RAPOR EKLERI

8.a. Degerleme Konusu Gayrimenkule iliskin Tapu Ornegi, Plan, Proje, Ruhsat, $ema, Fotograf ve Benzeri
Bilgi ve Belgeler

e Tamamlanmis Durum Pazar Degeri Tablosu
e Uydu Fotograflari

e Emsal Krokileri

e TAKBIS Belgeleri

e imar Durumu

e Yapi Ruhsatlari

e Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi

e Paylasim Protokoli

e Mimari Proje

e Fotograflar

8.b. Gayrimenkule iliskin S6zlesmelerin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat, Hasilat Paylasimi vb.)
Ornekleri

8.c. Raporu imzalayan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgelerinin Ornekleri ve Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

o Sirket Lisansi Ornegi
e Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri

e TDUB Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

Katkida Bulunan Hazirlayan Denetleyen Sorumlu Deg. Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR Fatma KUPELI Abdiilaziz DALGIG Serek Serhat AKAY
Konut Degerleme Uzmani Gayrimenkul Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani

(Lisans No: 410925) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 403652) (Lisans No: 405988)
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TAMAMLANMIS DURUM PAZAR DEGERIi TABLOSU

KONUT / HOME OFis
S. No Blok Kat BB. No Tip Briit Alan (m2) Birim Deger (TL/m?) Tasinmaz Degeri (TL)
1 A 1 4 2+1A 57,15 276.000 15.773.000
2 A 1 5 2+1B 73,79 267.000 19.702.000
3 A 1 6 2+1A 57,21 276.000 15.790.000
4 A 1 8 2+1A 57,21 276.000 15.790.000
5 A 1 10 2+1B 73,79 267.000 19.702.000
6 A 2 14 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
7 A 2 15 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
8 A 2 19 2+1A 57,21 286.000 16.362.000
9 A 2 23 2+1A 57,15 286.000 16.345.000
10 A 3 25 1+1 38,26 290.000 11.095.000
11 A 3 30 2+1A 57,21 286.000 16.362.000
12 A 3 32 2+1A 57,21 286.000 16.362.000
13 A 3 33 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
14 A 3 35 2+1A 57,15 286.000 16.345.000
15 A 3 36 2+1A 57,15 286.000 16.345.000
16 A 4 38 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
17 A 4 39 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
18 A 4 43 2+1A 57,21 286.000 16.362.000
19 A 5 49 1+1 38,26 290.000 11.095.000
20 A 5 50 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
21 A 5 51 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
22 A 5 57 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
23 A 5 59 2+1A 57,15 286.000 16.345.000
24 A 6 63 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
25 A 6 67 2+1A 57,21 286.000 16.362.000
26 A 7 73 1+1 38,26 290.000 11.095.000
27 A 7 75 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
28 A 7 76 2+1A 57,15 286.000 16.345.000
29 A 7 81 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
30 A 7 82 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
31 A 7 83 2+1A 57,15 286.000 16.345.000
32 A 7 84 2+1A 57,15 286.000 16.345.000
33 A 8 85 1+1 38,26 290.000 11.095.000
34 A 8 89 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
35 A 8 93 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
36 A 9 103 2+1A 57,21 290.000 16.591.000
37 A 10 109 1+1 38,26 292.000 11.172.000
38 A 10 115 2+1A 57,21 290.000 16.591.000

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Baglar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 37 | 39


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Bu belge

Focus Global

070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Gayrimenkul Degerleme

ve
Danismanhk AL S.

S. No Blok Kat BB. No Tip Briit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Tasinmaz Degeri (TL)
39 A 10 117 2+1B 73,79 285.000 21.030.000
40 A 10 118 2+1B 73,79 285.000 21.030.000
41 A 10 119 2+1A 57,15 290.000 16.574.000
42 A 10 120 2+1A 57,15 290.000 16.574.000
43 A 11 121 1+1 38,26 292.000 11.172.000
44 A 11 124 2+1A 57,15 290.000 16.574.000
45 A 11 126 2+1A 57,21 290.000 16.591.000
46 A 11 130 2+1B 73,79 285.000 21.030.000
47 A 12 134 2+1B 73,79 285.000 21.030.000
48 A 12 135 2+1B 73,79 285.000 21.030.000
49 A 12 139 2+1A 57,21 286.000 16.362.000
50 A 12 141 2+1B 73,79 276.250 20.384.000
51 B 1 2 2+1A 57,15 276.000 15.773.000
52 B 2 9 2+1A 57,15 286.000 16.345.000
53 B 2 12 1+1 38,54 290.000 11.177.000
54 B 2 15 2+1A 57,15 286.000 16.345.000
55 B 5 33 2+1A 57,15 286.000 16.345.000
56 B 5 35 1+1 38,54 290.000 11.177.000
57 B 5 36 1+1 38,54 290.000 11.177.000
58 B 5 37 1+1 38,54 290.000 11.177.000
59 B 5 38 1+1 38,54 290.000 11.177.000
60 B 5 39 2+1A 57,15 286.000 16.345.000
61 B 6 43 1+1 38,54 290.000 11.177.000
62 B 6 47 2+1A 57,15 286.000 16.345.000
63 B 7 49 2+1A 57,15 286.000 16.345.000
64 B 7 52 1+1 38,54 290.000 11.177.000
65 B 7 53 1+1 38,54 290.000 11.177.000
66 B 8 61 1+1 38,54 290.000 11.177.000
67 B 8 62 1+1 38,54 290.000 11.177.000
68 B 8 64 1+1 38,31 290.000 11.110.000
69 B 9 66 2+1A 57,15 290.000 16.574.000
70 B 9 69 1+1 38,54 292.000 11.254.000
71 B 10 73 2+1A 57,15 290.000 16.574.000
72 B 10 78 1+1 38,54 292.000 11.254.000
73 B 10 79 2+1A 57,15 290.000 16.574.000
74 B 11 82 2+1A 57,15 290.000 16.574.000
75 B 11 83 1+1 38,54 292.000 11.254.000
76 B 11 87 2+1A 57,15 290.000 16.574.000
77 B 12 94 1+1 38,31 290.000 11.110.000

77 Konut / Home Ofis Toplam 4.374,34 283.685,77 1.240.938.000,00
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Focus Global

Bu belge 3070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Gayrimenkul Degerleme

ve
Danismanhik A S,

DUKKAN
S. No Blok Kat BB.No Tip Briit Al. (m?) Birim Deger Tas. D. Pazar
1 A z 147 Diikkan 141,91 315.000 44.702.000
2 A z 148 Diikkan 145,25 315.000 45.754.000
3 A z 149 Dikkan 93,45 335.000 31.306.000
4 A z 153 Diikkan 72,35 350.000 25.322.000
5 A z 154 Diikkan 136,55 400.000 54.620.000
6 A z 157 Dukkan 77,06 380.000 29.283.000
7 B z 96 Dukkan 54,75 330.000 18.068.000
8 B z 97 Diikkan 58,38 330.000 19.265.000
8 Diikkan Toplam 779,70 344.132,36 268.320.000,00
85 Bagimsiz Boliim Toplam 5.154,04 292.830,09 1.509.258.000,00
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