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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 6.10.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 3.11.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 30.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO VKGYO0-2510027

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

2 ADET ARSA

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN - Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)

S.Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
N0:401732)

RAPORUN KAPSAMI

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

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
DEGERLEME
1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
Bu degerleme raporu; Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Cayirova Mabhallesi, 6365 ada 14 ve 15

parsellerin pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz 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 Biiyiikdeniz Cd. No:7/A Kat:14-13, 34768 Umraniye/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Blyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / 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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, Kocaeli ili, Gebze llgesi, Cayirova Mahallesi, 6365 ada 14 ve 15
parsellerin Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
R Bt
DEGERLEME

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

is bu rapor VKGY0-2510027 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmstir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanmig
olan degerleme raporu bilgisi asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi VKGYO-2502094 | VKGYO-2503092
Rapor Tarihi 24.03.2025 30.06.2025
Rapor Konusu 2 ADET ARSA 2 ADET ARSA

Ozan ALDOGAN Ozan ALDOGAN
Serife Seda YUCEL | Onur Fuat TINAZ
KARAGOZ Berrin KURTULUS
Eren KURT SEVER

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

6365 ADA 14 PARSEL
ili : KOCAELI
iigesi . GEBZE
Bucagi
Mabhallesi : CAYIROVA
Koyu
Sokagi
Mevkii . MUDURNU
Pafta No . G22b18c4a
Ada No . 6365
Parsel No . 14
Alani . 21.014,08
Vasfi . ARSA
Siniri . PAFTASINDADIR
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi - VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V (1/1)
Yevmiye No . 9708
Cilt No . 65
Sayfa No . 6375
Edinme Nedeni : ifraz islemi (TSM)
Tapu Tarihi . 27.02.2025
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
e
6365 ADA 15 PARSEL
li : KOCAELI
iicesi . GEBZE
Bucagi
Mahallesi : CAYIROVA
Koy
Sokag
Mevkii . MUDURNU
Pafta No . G22b18c4a
Ada No . 6365
Parsel No . 15
Alani . 7.400,00
Vasfi . ARSA
Sinin . PAFTASINDADIR
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V (1/1)
Yevmiye No . 9708
Cilt No . 65
Sayfa No . 6376
Edinme Nedeni : ifraz iglemi (TSM)
Tapu Tarihi . 27.02.2025
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlar i¢in 08.10.2025 tarihinde alinmis olan taginmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgeleri misteri tarafindan iletilmis olup ekte sunulmustur.

-Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

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

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

T.C. Gebze Belediye Baskanligi Plan ve Proje Muduarligid'nden alinan E-96473191-115.01.06-
239644 saylli yaziya gére degerlemeye konu, Kocaeli ili, Gebze ilgesinde yer alan, 6365 Ada,
14 ve 15 Parseller; Kocaeli Blyiiksehir Belediye Meclisinin 12.07.2021 tarih 347 sayili karart ile
onaylanan 1/1000 o&lgekli revizyon uygulama imar planinda, Ticaret (T2) Alaninda kalmaktadir.
Emsal=1.98, Yikseklik=12 kattir. Parsel, Yalova Askeri hava mania alaninda kalmaktadir.
Parsellerin herhangi bir kamusal alana terki bulunmamaktadir. Parsel Gebze Belediyesi
sinirlari igerisindedir.
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Plan notlari;

3.0ZEL HUKUMLER

Madde 3.11. Binalarin konumlanacag: parsellerde/adalarda tabanda daha az alan kullanimi
sa@layarak betonlasmanin 6niine gegcmek ve daha yesil bir yasam alani olusturabilmek
amaciyla; meri imar planinda 3 ve daha fazla kat yuksekligine sahip, TAKS degeri:0.30 ve
Uzeri, KAKS/EMSAL degeri:0.90 ve Ustiinde yer alan ayrik yapilagsma nizamina tabii konut veya
ticaret alani kullanimina sahip alanlarda; jeolojik ve jeoteknik etlt raporlarinda bir kisitlama
bulunmamasi, 2004 yilh sonrasinda higbir sekilde kat adedine iliskin plan degisikliginden
faydalanmamis olmasi kosuluyla KAKS degeri arttirimaksizin, TAKS degeri azaltilarak, kat
adedi degeri; uygulama imar plani degisikligine gerek kalmaksizin 1 kat ilave edilmek suretiyle
arttinihir. Bu hikimden istifade edebilmek i¢in; imar adasinin tamaminda ya da en az 2000 m2
alana sahip parselde uygulama yapmak zorunludur. Parsel o6lgegdinde yapilacak uygulama
esnasinda uygulama yapilmak istenilen parselin yer aldigi ada i¢inde kalan parsellerin toplam
alani 2000m? nin altinda kalmasi durumunda kalan kisimlar tevhid edilmek kosuluyla kat ilavesi
adanin tamaminda uygulanir. Kat ilavesi sonrasinda yan/arka bahge mesafeleri yeni olusan kat
sayisl esas alinmak suretiyle belirlenir. Bu plan hikminden mevcut yapilar higbir kosulda
istifade edemez. YUrirlikte yer alan plana esas jeolojik ve jeoteknik etlt raporlarinin kat ilavesi
icin yeterli bilgi icermemesi durumunda yeni etlt yapilacaktir. Kat ilavesi taleplerinde ayrica
sosyal ve teknik altyapi alani ayrilmasi talep edilmez.

4.2. TICARET ALANLARI

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

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

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

6.2.YAPI/YAPILASMAYA iLISKIN GENEL HUKUMLER

Madde 6.2.8. Planda ticaret alani olarak ayrilan yerlerde zemin katin haricindeki katlar konut
olarak degerlendirilebilir. imar Planinda konut kullanimina ayriimis olan konut alanlarinda ilgili
standartlarina ve mevzuatlara uyulmak kosulu ile binanin tamami anaokulu veya kres yapilabilir.
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1/5000 Plan Notlarina Gore;

2.2.4.2. DERECE TICARET ALANI (T2)

Planlamanin desantralizasyonu igin énerilen 2. derece ticaret merkezleri hizmetler sektortiniin
yogunlastigi, bolgesel gereksinimlerin karsilandigi alt merkezlerdir.

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

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

Bu alanlarda gevre sagligi agisindan tehlike ya da olumsuzluk arz eden, goérunta, gurulti, hava
kirliligi olusturan imalatlar yer alamaz.

Bu alanlara ait yapilasma kosullari, yakin ¢evresinde yer alan yapilasma karakteri, zemin yapisi
vb. durumlar géz 6nidnde bulundurulmak suretiyle 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda
belirlenecektir.

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

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

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

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

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

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

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Kocaeli ili, Gebze Ilgesi, Cayirova Mahallesi, 6365 ada 14
parsel de kain olan 21.014,08 m? alanli, 6365 ada 15 parsel de kain olan 7.400 m? alanh "Arsa"
nitelikli ana gayrimenkullerdir.
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DEGERLEME
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- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

536514
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim, Gebze ilge merkezinden Yeni Bagdat Caddesi
boyunca ilerlenerek saglanmaktadir. Alaettin Kurt Stadyumu sagda kalacak sekilde yaklasik 6
kilometre devam edildiginde, tasinmazlar sag tarafta konumlanmaktadir. Tasinmazlar,
glineybati yoniinde Yeni Bagdat Caddesi'ne, kuzeydodu yoniinde ise Necip Fazil Caddesi'ne
cepheli olup, diger yonlerden komsu parseller ile gevrilidir.

Ulasim agisindan avantajli bir noktada bulunan tasinmazlara, 6zel araglarla kolaylikla erigim
sag@lanirken, ayni zamanda c¢evredeki toplu tasima hatlari sayesinde de rahat bir ulagim imkani
bulunmaktadir. Konum itibariyla, énemli egitim ve spor tesislerine yakin bir bolgede yer almakta
olup, cevresinde Eray Samdan Kapali Spor Salonu, Gebze Atatiirk Anadolu Lisesi, CBS Boya
ve Kale Oto Radyatér tesisleri gibi 6nemli yapilar bulunmaktadir. Ayrica, TEM Otoyolu ve D100
Karayolu'na yakinligi sayesinde, bolgedeki ana ulagsim akslarina hizli erisim saglanabilmektedir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Kocaeli ili, Gebze Ilgesi, Cayirova Mahallesi, 6365 ada 14
parsel de kain olan 21.014,08 m? alanli, 6365 ada 15 parsel de kain olan 7.400 m? alanh "Arsa"
nitelikli ana gayrimenkullerdir.

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

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 14 parselin kuzeybatisinda 6365 ada 7 parsel, 15 parselin
glneydogusunda ise 6365 ada 2 parsel yer almaktadir. Parseller tzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Cevresi, gineydogu yoniinde komsu parsele ait bir istinat duvar ile
belirlenmis olup, diger yonlerde mahallen herhangi bir sinir belirlenmemis durumdadir.

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

Parsel i¢in halihazirda alinmig yapi ruhsati bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kocaeliili

Kocaeli, Turkiye Cumhuriyeti'nin Marmara Bolgesi'nin Anadolu yakasinda yer alan bir ildir.
Adini, 1320 senesinde izmit ve havalisini fetheden Akca Koca'dan alir. Kocaeli niifusu bir
onceki yila goére 44.223 artmistir. 2024 yili verilerine goére, Kocaeli ilinin ntfusu 2.130.006 Kisi
olarak kaydedilmistir. Bu nifusun 1.072.955'i erkek (%650,37), 1.057.051'i ise kadin (%49,63)
bireylerden olusmaktadir. Kocaeli ili, Marmara Boélgesi'nin Catalca-Kocaeli Bolimi'nde, 29°
22'—30° 21' dogu boylami, 40° 31'—41° 13' kuzey enlemi arasinda yer alir. Dodu ve
glineydogusunda Sakarya, giineyinde Bursa illeri, batisinda Yalova ili, izmit Kérfezi, Marmara
Denizi ve istanbul ili, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. il merkezi izmit'in dogusundan gecen
30° dogu boylami Tirkiye saati igin esas kabul edilir. Kocaeli ilinin yizdlgimi 3.505 km2'dir.
Asya ile Avrupa'yi birlestiren énemli bir yol kavsaginda bulunmakta-dir. Dogal bir liman olan
izmit Kérfezi iglek bir deniz yoludur. ilin kuzeybati yiiziindeki istanbul il siniri, Gebze ile istanbul
arasinda akan Kemiklidere'nin dogusundan geger. Giineybatida istanbul-Kocaeli siniri izmit
Kérfezi'nin karg! kiyisinda Yalova topraklariyla son bulur. Bursa sinirini Samanli Daglari'nin
tepelerinden gecen hat olusturur.

Harita 1 - Kocaeli'nin Konumu
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4.1.2 - Gebze ilgesi

2024 yili verilerine goére, Gebze ilgesinin nifusu 411.800 kisi olarak kaydedilmigtir. Bu nifusun
%50,61'i erkek (208.417 Kisi) ve %49,39'u kadin (203.383 kisi) bireylerden olugsmaktadir.

Tirkiye, ekonomik gelismislik bakimindan alti gruba ayrilmistir. 1. derece gelismis iller istanbul
ili, Ankara ili, izmir ili, Bursa ili, Kocaeli ili ve Yalova ili'dir. Bu baglamda Gebze, Tiirkiye'nin
ekonomik agidan en gelismis alti ilinden birinde bulunmaktadir. Gebze ayrica Kocaeli ili
GSYiH'sinin %33.7'sini olusturur. Gebze ayrica Tiirkiye GSHiY'sinin %1.69'unu (retmistir.

e

Bolgenin en biylk sanayi merkezlerinden biri olan, Kocaeli ile istanbul arasinda, izmit
Koérfezi'nin kuzey batisinda yer alan Gebze’nin tarini M.O. 12. Yy’a dek uzaniyor.

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

Ana ulagim yollari Uzerinde bulunmasi, istanbula yakin olugu ilgenin hizla gelismesini
saglamig. Marmara sahile 7 km, izmit'e 49 km, istanbul'a ise 45 km uzaklikta.

iicede gezebileceginiz yerler ise sunlar: Coban Mustafa Pasa Kiilliyesi ve Hamami, Eskihisar
Kalesi ve Cesmesi, ibrahim Pagsa Cesmesi, Hinkar Cayiri, Osman Hamdi Bey Mizesi,
Ballikayalar Kanyonu, Gazilerdag! Tabiat Parki, Sultan Orhan Camii, ilyas Bey Camii, Kartacali
meshur komutan Anibal'in Anit Mezar.

'~

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

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Gglnci c¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma suriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimizdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaslama goérilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goérilen zayiflamanin etkisiyle Eylll ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gdrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini sirdirecegdi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis
gOrulayor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci c¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdi. 2025 ikinci geyrekte blylumeyi i¢ talep sirtklerken, net

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilinct ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmay sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncl verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gin ayni doénemine goére %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselig
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025'in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’'te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglncl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) goére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yikseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon

tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.

TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim slrecini baslatirken, Eylal ayinda adimlarin

buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdi. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen

veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMPB’nin faiz indirimlerini sirdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnullyor.

(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)

VKGYO-2510027 GEBZE 18



g

Bo0n

5000

4000

3000

25000

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

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kigi Bas Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir Biiyiime ¥l Ii Ortalama
{milyon TL) (L) {milyon Dalar) {Dodar) (%) Kur [Diolar/TL)

2020 5048 567 60541 T717.082 B599 1,90 T.04
2021 7.156.142 BL.759 B07.924 9544 11,40 898
2022 15.011.776 176.654 905814 10.65% 5,50 16,57
2023 17091469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 23,49
2024 44 587235 503.076 1.358.255 15.325 330 32,83
C12s 12.493.445 - 345,695 - 2,30 -

[22s 14578556 - 377622 - 4,80 -
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“2025 il Temmisz s toplamichr,

(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektorii ayri bir dneme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan de@ismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlre goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin Ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gortulmustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni donemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canh

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canhligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm aracglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
doénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tuzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptigr gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila goére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayldi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tlrkiye'den taginmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette ddviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir énceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmig, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dusus gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41
artmig, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yikselmigtir. Bir 6nceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektoéri ve ekonominin bagska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakh egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2025 yili ikinci ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz élcimun %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yap! kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢geyregine gore,
2025 yih ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yiuz dlgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doénlsim nedeniyle artmis
gérunmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cergevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktirinde goriilen bas déndurtcu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke iginde de yuritilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yéntemiyle insaat Sektdrinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH i;indekj Pay (%) - (Yillk Bazda)
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (3 insaat Sektéri - Milli Gelir Biylme Rakamlan
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Kaynak: TOIK I GovH Biyime Oran (%) I lergaa Sekaiind Biylime Orara (%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025’in Gglncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdd.
Tlrkiye'de ise enflasyon Agustos’ta %32,95ten Eylil'de %33,29'a ylukselerek dusls
temposunun yavagladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi surdirdi. Bu donemde tiiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirnrm kararlarinda ise temkinli bir yaklagsim 6ne c¢ikti. Genel olarak tglncu geyrek,
fiyat baskilarinin sirdigu ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
doénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglinct geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermigtir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylul ay1 enflasyonu olan
%33’U seviyesinin ustlinde bir artis gostermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugiine kadarki
en ylUksek dlzeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik
14,57 puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.
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Ticari Gayrimenkulde &ne Cikan iller

cari G ayrimernkul Dikkin ve Magazsler DFis we Biirolar Orealama
Ortalama Birim Satiy Ortalama Birim Satiy Birim Satiy Fiyst
Fiyst Fiyaita (TL
Istanbul 68.451 771.1595 B2.145
Lzmir 58.369 6B.197 67.429
Bursa 45.136 52488 46 208
Ankara 48.155 50.549 62.731
Antalya 58.562 64,383 T0.887
Kocael 46.800 49.519 47.425
Adana 38.091 47.425 39592

Kaynak: Endielecs

'8 Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

L L L L L L " M L L L L L L L L " L L L L L L
EWT3  Kas?d Aa23 Oead Sub'B Mar2d  Nis'B4 May2d Har'2d Tem?d AQu2d  Eyf24 B4 Kes?d A2 OwD5 Sub25 Mar'?S NEZS May'?s Ha'’s Tem2S AQu2s  Eyls
Kiynak: Endelis

2025 yilinin Giglincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m2ye ylkselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gergeklesmistir.
Boylece yilin ilk Gi¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk U¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disus
kaydedilmistir.

Yilin dg¢lncl ceyredinde yeni kiralama anlagmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%A48'ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglncl ¢eyrekte,
metrekare bazinda anlagmalarin, %4’G MiA’da gerceklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile
MIA disi Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama iglemleri arasinda; Bahgivan
Gida (6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021
m?, Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin
Uglincl geyreginde 6ne ¢ikan en blyik yatirim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is
Kulesi'ni Celikler Grubu'na 1 milyar 215 milyon ¥ bedelle satisi ile Ahlatgi Holding'in
Umraniye’de yer alan 4B Plaza’yl satin almasi yer almaktadir.
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Ofis pazarinda talep, biyldk olcide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde

yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem ingsaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari taginmadan 6nce ciddi yatinm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yéneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli
kaldi§i gozlemlenmektedir. Bir diger talebi ydnlendiren unsur, sismik glvenlik konusudur.
Deprem ydnetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yiksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yodun talep karsisinda yeni
arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

L ABDY L ABDS
“
10470 250 2784 ] .00

|zrnir 4,068 plals) 14 m .00 14.87

BiRINCIL PERAKENDE GETIiRi ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MASAZALARI SRS Ll
(SuSERLER SO, % vowanx

Istanbul 7.00 7.00 7.00 7.50

[zrmir £.00 g.00  B2.00 850 7.50
Ankara 800 800 | 800 850 7.00
ALISVERI§ MERKEZLER] 2025 2025 | 2024

(DEGERLER BROT, %) LC e EC

Tirkiye £.00 800  8.00 8.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)

VKGYO-2510027 GEBZE



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Bolg O - - =
€125 [2°25 325
wperoeas | s [ okorn | wepars | | sopakon [t | sk [ sosorm | st
Levent-Etiler 920 8,99 45 9209 8,07 a6 9209 153 50
Maslak 27 1,88 2z 9270 14,54 3z 2.0 1468 2
T Kuyu-Sisli Hatt) 529 3,94 3z 529.3 518 3z 5293 5,05 32
Taksim ve Cevresi 248 1249 20 2481 12,03 20 2481 9,96 il
Kaguthane 308 18,38 20 3087 19.7% Fil 08,7 20,00 M
Begiktag* 105 4.0 5 1051 25,13 35 105,1 19,59 35
Bab [stanbul** 837 435 12 8376 412 1z 8376 4,00 15
Cenders-Seyrantepe 363 15,03 23 3633 15,03 4 3633 13,20 30
ci2s [l {325
s | g, | o | e | g, | e |t | g, | e | oot
Kavaok a3 6,40 n 934 6,40 18 934 6,40 18
Umraniye 45 5.2 5 745,2 515 5 7452 5,3% -]
Ahunizade 134 i L 1347 23,20 24 1347 24,10 »
Kozyatad T8E 13n 28 THER 13,16 3z 7858 12,43 £
Dodgu lstanbul** 634 15,81 15 6348 13,60 15 634.8 13,00 17
Finans Merked**** 537 0,00 5 5378 0,00 35 5786 7,05 35

Kiynsk: Cushman®Wakehield TR Inermaticnsl

*Migaritiega- Al aritlior- Barbarcs- Mgk Teguikiye bolgelerini kigsasmnaktade.
**Giine - Yenibasna- Bakirksy-lkielli bolgelerini kapsamaktady.
= *gciikyall- Makepe- Kartal-Pendik boigelerini kapsamaktady.
*o*sDivam eden ingassar gar Bniine Hlinars gelecek dinember igin bilgesel degerlemeys sinabilscaltir,

(128 (225 (325
Gerceklesen Toplam Kiralama {slemi (bin m?) 67.089 410 1167
[Prime] Birincil Kira (L50/m ay)* 45 46 50
[Prime] Birincil Getiri Oran (%) 125 1.5 1.5
Toplam Stok {mityan, m') 118 [AL .21
Bogluk Oram (%) 983 998 10,08
Gelecek Arz ([nsaat halinde, bin m?) 1,148 1148 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis $toku [bin, m?) 2702 102 2702

Kirynak: CushmanBWakelield TR Intarmational
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Lojistik ve Sanayi Sektériine lliskin Veri ve Analizler

Uretim ve lojistik alaninda 2025 3. ceyrekte yavaslayan talep ve artan maliyet baskilari éne
cikmaktadir. Dinyada ihracat bluyimesi %Z2’nin altinda gergeklesirken, kritik bilesenlerin
dzellikle Cin kaynakl az bulunan ve kiymetli madenler ihracatinda gerileme gézlenmistir. Ote
yandan, ABD’nin Cin’den gelen sanayi urinlerine yonelik tarifeleri yeniden ylkselmekte ve
lojistik aglarinda alternatif Us arayisi ivme kazanmaktadir. Lojistik sirketlerinde birlesme—satin
alma faaliyetlerinde daralma goriilmekte, navlun ve kapasiteler agisindan da kapasite fazlasi
riski dogmaktadir.

Agustos 2025 déneminde ihracat ticaret hacmi, bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,2 gerileme
gOstererek ABD$21,7 milyar olarak gerceklesmistir. Ocak — Agustos 2025 doéneminde ise
ihracat hacmi, gegen yilin ayni dénemine kiyasla %4,3 oraninda artigla toplam ABD$178,1
milyar seviyesinde kaydedilmistir. ithalat ticaret hacmi, Agustos ayinda yillk %3,9 azalisla
ABD$25,9 milyar olarak gergeklesirken, Ocak — Agustos déneminde ise ithalat hacmi gegen
yilin ayni ddonemine gore %5,6 artisla ABD$238 milyar seviyesine ulasmistir. Bu dénemde dis
ticaret agigl %9,7 oraninda artti, ABD$54,8 milyardan ABD$60,1 milyara yiikselmistir. Eylil
ayinda Tuirkiye imalat PMI degeri 46,7 seviyesine gerileyerek azalmaya devam etti. Mayis
Adustos ayina kiyasla uretimde dislUs seyretmeye devam ederken, sanayi Uretimindeki ivme
kaybi net bir sekilde devam etmektedir. Buna karsilik, kiresel imalat PMI ise Eylll ayinda aylik
bazda 2,7 puan artisla 50,3’ten 53,0 seviyesine yukselmistir

Mevcut verilere gére, istanbul ve gevresi A sinifi depo kiralama faaliyetlerinde 2025 yilinin
Uglncu ceyreginde 78.900 m? islem gergekleserek yilin ilk (¢ ¢eyreginde toplam 199.848 m?
kiralama islemi gergeklesmistir. Gegtigimiz yilin ayni dénemine kiyasla islem hacmi %4’lUk bir
artis yasanmistir. Yikselen insaat ve isletme maliyetleri gelistirme faaliyetlerini yavaglatirken,
talep guiclti, arz sinirli kalmig; bu durum istanbul birincil kira degerlerinde dolar bazinda %5'lik
yillik artisla sonuglanmistir.

Yilin Gglincu geyreginde kategori bazinda énemli kiralama islemleri lojistik ve yapi market
sektdrlerinde faaliyet gdsteren firmalardan olugmaktadir. 2025 yilinin Uglncl ceyreginde A
sinifi depolarda gergeklesen bulyuk kiralama islemleri arasinda bir lgjistik firmasi (54.889 m?,
istanbul/Tuzla), yine bir lojistik firmasi (20.000 m?, Kocaeli/Gebze) ve bir firmanin Avrasya
OSPB’de (5.000 m?, Yalova/Ciftlikkdy) gergeklestirdigi islemler yer almaktadir.

KUZEY MARMARA LOJISTIK BOLGELERI BiRINCIL KiRALAR
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BiRINCIL LOJISTIK KIRALAR - EYLUL 2025

' ABDS [ 4 ABDS
Istanbul a4z .00 T3 12.26 4.76 19.57
T ] 264 E.5 &7 25 0.00 B

BiRINCIL LOJISTiK GETIiRi ORANLARI - EYLUL 2025

LOJISTIK BOLGELER

(RAKAMLAR BROTTOR, %) nnun
mm
o B8.50 850 925 8.50

Istankbs 85

ingaat maliyetlerinin yiiksekligi ve yeni stok Uretimindeki yavaglama nedeniyle mevcut tesislere
olan talep glgla seyrini korumaktadir. Yeni insaat arzi sinirh kalirken, stok azligi ve mevcut
kiracinin gikmamasi sebebiyle bosalan alanlarda kira beklentileri yliksek seyretmistir. Bu
nedenle lojistik sirketleri ve bliylik hacimli lojistik kullanicilari, istanbul cevresinde daha diisiik
maliyetli, uzak lokasyonlara yonelmisgtir.

Likidite sikisikhgi ve finansman maliyetlerindeki artis, arsa fiyatlarinda dolar bazinda sinirh
dislslere yol agmistir. Piyasa genel olarak “alici lehine” (buyers’ market) bir yapiya ge¢cmis,
buna ragmen guclu finansal yapiya sahip eczacilik, gida ve perakende sektérlerinden kugik ve
orta 6lgekli depo satin alimlari gézlemlenmistir

2025’in Uguncu ¢eyreginde Turk tekstil sektord, zayif Avrupa talebi ve artan dretim maliyetleri
nedeniyle baski altinda kalmistir. Tirkiye ihracatgilar Meclisi (TiM) verilerine gére, hazir giyim
ve konfeksiyon ihracati bu dénemde %6 oraninda gerilemistir. Markalar yeni magaza
actlislarina ragmen kéarhhkta zorlanmakta; finansman sikisikligi ve yiksek iscilik maliyetleri
Ozellikle orta Olgekli Ureticileri konsolidasyona ydneltmektedir. Yesim Tekstil, Sahinler Holding
ve Eroglu Holding (Colin’'s) gibi firmalar, maliyet avantaji saglamak amaciyla Uretim
faaliyetlerinin bir kismini Misir ve Kuzey Afrika’daki tesislerine kaydirmistir. Bu egilim, sektériin
artan rekabet baskisi karsisinda daha dusuk maliyetli Gretim merkezlerine yénelme

surecini hizlandirmaktadir. (Kaynak: TR International, Cushman & Wakefield)

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlari olan istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklagik

11.4 milyon metrekare toplam depo stokunda 7.9 milyon metrekare ticari kullanim amagh
lojistik arzi gergeklesmistir. insaat halindeki projelerin hacmi ise yaklagik 471.000 metrekare
olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amacli
projelerden olusmaktadir.

Pazarda ylksek talep dogrultusunda gergeklesen depo kiralama islem hacmi 2025 Gglncu
ceyrekte 114.000 metrekare olarak kayit altina alinirken, yil toplaminda yaklasik 170.000
metrekareye ulasmistir. Her ne kadar yilin Uglnci c¢eyredginde onemli bir islem hacmi
gerceklesse de yil toplaminda islem hacmi gegen senenin ayni dénemine gore %16 oraninda
dusUs gostermistir. -
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2025 iigiincli ceyrekte bosluk oranlari sirasiyla istanbul Avrupa pazarinda %1,9, istanbul Asya
pazarinda %1,3 ve Kocaeli pazarinda %1,8 seviyesinde kaydedilmigtir. 2025 Uglncu
ceyrekte lojistik depo birincil kiralari 11,25 ABD dolari/metrekare /ay seviyesine ylkselerek
gecen yila kiyasla %15,4 oraninda artis gostermistir. TL bazinda ise gegen yilin ayni ddnemine
gore %41,5 oraninda artis gostererek 470 TL/metrekare/ay seviyesine yikselmistir.

Birincil pazarlarda kira fiyatlari Uzerindeki yukari yonli baskinin mevcut arzin kisith olmasi
nedeniyle énimuizdeki donemlerde de devam etmesi beklenmektedir. Yiksek ingaat ve arsa
maliyetleri, gelistirme faaliyetleri agisindan 6nemli bir zorluk olmaya devam etmektedir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Lojistik Toplam Stok (A, B, C Simifi (bin m?))

Ticari Kullamim Amach Lojistik Stok

(A, B, € Sinifi (bin m?))
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Keynak: \E Partners *Kurds ani degisimberia yagandifi dinemler

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bolgede, Ticaret alaninda kalmaktadirlar.

*  imarli parsellerdir.
*  iki yola cephelidirler.
*  Tam mulkiyetlidirler.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

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

VKGYO-2510027 GEBZE

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en dnemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglinki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;

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

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Remax Eksen
Tel 0 (533) 320 30 40

Yakin konumda bulunan, 5948 ada 3 parsel, E=1.00 Ticaret imarli oldugu belirtilen, 7.046 m? lik
arsa icin 195.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. 2 yola cepheli ve arag¢ yaya yogunlugunun daha

fazla oldugu bolgede yer almasi nedeniyle serefiyesinin kismen daha yiksek oldugu
disundlmektedir.

SATILIK 7046 .-M?  195.000.000 .-TL 27.675 .-TL/M?

2 Enbir Gayrimenkul
Tel 0 (554) 37211 04

Yakin konumda bulunan, 370 ada 698 parsel, E=0.40 Konut imarli oldugu belirtilen, 3.632 m?
lik arsa igin 145.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Konut imarli ve yapilasma kosullarinin kotu
olmasi nedeniyle serefiyesinin dislk oldugu disinidlmektedir.

SATILIK 3.632 .-M? 145.000.000 .-TL 39.923 .-TL/M?

3 Remax Fark
Tel 0 (535) 492 09 17

Yakin konumda D-100 Cevre Yoluna yakin konumda bulunan, 5665 ada 1 ve 2 parseller,
E=0.40 Ticaret imarh oldugu belirtilen, toplam 2.286 m? lik arsa i¢in 130.000.000.-TL fiyat
istenilmektedir. Caddeye cepheli olmasina karsin yapilasma kosullari kétd olmasi nedeniyle
serefiyesinin disiuk oldugu dusuntlmektedir. Kiguk alanh olmasi nedeni ile birim degeri daha
yuksektir.

SATILIK 2.286 .-M2  130.000.000 .-TL 56.868 .-TL/M?

4 26 Kasim 2025 TOKI Arsa Miizayedesi Lotlu Listesi

Yakin konumda D-100 Cevre Yoluna cephel 6711 ada 6 parsel ayrik nizam, E:1.50, 10 kat,
ticaret yapilasma kosullarina sahiptir. Yalova askeri havaalani mania planinda kalmaktadir.
Uzerinden Enerji nakil hatti gegmekte ve taskin alanda kalmaktadir. DSI ve TEIAS Bélge
Mudurliginden goéris alinmahdir. £76.911.438,30 muhammen bedel belirlenmistir.

18.428,71m? alanin 3.031,59m?si TOKI hissesidir. Odeme kosullari % 25 pesin - 48 ay

vade(Yulk en fazla % 25 artig)% 40 pesin - 36 ay vade(Yillik en fazla % 15 artis) seklinde
belirtilmistir.

SATILIK 3031,6 .-M? 76.911.438 .-TL 25.370 .-TL/M?
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5  Yigit Emlak
Tel 0 (534) 898 08 01

Yakin konumda Cumhuriyet Mahallesinde ara sokakta yer alan 3925 ada 25 parsel 4 kat konut
alani imarh, 451 m? lik arsa igin 16.950.000.-TL fiyat istenilmektedir. Yiz Olgimu olarak kigik

alana sahip olmasi nedeniyle birim degerinin yliksek oldugu disundlmektedir.

SATILIK 451 .-M? 16.950.000 .-TL 37.583 .-TL/M?

6 Gala Yatirrm
Tel 0 (537) 521 95 99
Cayirova llgesi, Emek Mahallesinde yer almakta olan 628 ada 1 parsel, E=1.20, Konut alani
imarh oldugu belirtilen, 7238 m? lik arsa igin 260.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 7238 .-M?  260.000.000 .-TL 35.922 .-TL/M?

Arsa Emsal Krokisi
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* G Marin Divan Sitesi

Az kath bir mimariyle insa edilen projede 1+1, 2+1 ve 3+1

projede yer almaktadir.

kat planlarinin yer aldi§i projede stiidyo 1+0 daireler de
mevcut. G Marin Managed by Divan projesinde daire
blydklukleri de farklilik gosteriyor. Stiidyo daireler 37 ile
46 metrekare arasinda degisiklik gésterirken 1+1 daireler
69 ile 91 metrekare arasinda degisiyor. 2+1 ve 2+1
dubleks daireler ise 116 — 131 metrekare arasinda
degisiyor. 3+1 ve 3+1 dubleks konutlarin buyiklikleri ise
179 — 203 metrekare arasindadir. Toplam 556 konut

KONUT IKINCI EL SATISLAR

Satilik Daire Tipi Alani D(?I_?j"i Bir(i-r:L;)r::zf);eri

0 (;ngg;a?nzrzgl 11 Ba;;eokat 45m? 3.420.000 TL 76.000 TL/m?

0 (;’32;‘; a;nzf 1 f;;t 137m? 6.700.000 TL 48.905 TL/m?

0 (;’32;‘; a;nzf 1 32;; 117me 6.890.000 TL 58.889 TL/m?

KV(\)I E;%ﬁ%ﬂ?f%m 137(; . 198m2 9.999.000 TL 50.500 TL/m?
Ortalama 58.573,50 TL/m?
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*

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

KONUT iKINCI EL SATISLAR

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TLIm?)

Nokta Gayrimenkul 2,5+1 5 5

0 (505) 778 76 88 6 Kat 110m 6.745.000 TL 61.318 TL/m
Remax Arge 1+1 2 2

0 (541) 738 90 08 4 Kat 78m 5.200.000 TL 66.667 TL/m
Remax Destan 3+1 5 5

0 (544) 379 25 25 6. Kat 181m 9.700.000 TL 53.591 TL/m

Ortalama 60.525,34 TL/m?

*

Toki Emek Bloklari

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

KONUT IKINCI EL SATISLAR

Satilik Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i:L;)n?zg“);eri
\(’)Vg;gai’g;“g;'jg 332“ 110m? 4.700.000 TL 42.727 TL/m?
0 (5328)%2?75 80 42:(2“ 106m? 4.100.000 TL 38.679 TL/m?
0 (5428)azf11igi86 73 52.-;“ 140m? 7.200.000 TL 51.429 TL/m?

Ortalama

VKGYO-2510027 GEBZE
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*  Goktlirk Evleri

;
7

B Proje yaklagik 10 yil 6nce 6 bloklu olarak inga edilmistir.
Site genelinde givenlik, agik havuz, sosyal tesis, market,
¢ocuk oyun alani ve kapali otopark alani bulunmaktadir.

KONUT iKINCI EL SATISLAR
Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i-r:L;Jr::zf);eri
Goéz‘ssguz?jggrgg”lk;' Zeni;'nlkat 140m? 4.050.000 TL 28.929 TL/m?
%a(";,"es();?gﬂ?”'z‘;' 33]'(; . 140m? 5.250.000 TL 37.500 TL/m?
0 (Ezg;alxjtz;yzg 43_1'(; . 140m? 5.850.000 TL 41.786 TL/m?
Ortalama 36.071,43 TL/m?

*  Aksu Yasam Projesi

3

@
22!
2

e

5 ALB Yapi tarafindan hayata gegirilen Akse Life projesi 4

~  bin 664 metrekarelik arsa iizerine kuruluyor. iki blokta 110
daireden meydana gelen projede 2+1 ve 3+1 tipinde
terash dubleks ve ara kat daire segenekleri bulunuyor.
Projedeki 2+1 daireler 86 ila 97 metrekare, 3+1 daireler ise
140 ila 230 metrekare blyukluge sahip.

KONUT iKIiNCi EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘;ri B"(i_'r“uDr::f;e”
thggag;g"ggk?‘;' 232“ 124m? 6.425.000 TL 51.815 TL/m?
0 gg‘;i’ég zr:'; 5 ZST(; . 133m? 5.850.000 TL 43.985 TL/m?
V\Q'E;Zf;ggr:fg';”' 32:’(; . 100m? 5.500.000 TL 55.000 TL/m?
Ortalama 50.266,49 TL/m?
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Proje Disi Konut Emsalleri
1 Kili¢ Gayrimenkul
Tel 0 (551) 677 17 80

Yakin konumda yeni insa edilmis kapali otoparki olan binanin 2. katinda yer alan 2+1 kullanimli
95 m? alanli olarak pazarlanan yeni daire i¢in 3.300.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 95 .-M? 3.300.000 .-TL 34.737 .-TL/M?

2 Bolge Gayrimenkul
Tel 0 (530) 018 43 41

Yakin konumda yeni insa edilmis kapali otoparki olan binanin 1. katinda yer alan 2+1 kullanimli
85 m? alanli olarak pazarlanan yeni daire i¢in 3.650.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 85 .-M2 3.650.000 .-TL 42.941 -TL/IM?

3 ikbal Yuva Gayrimenkul
Tel 0 (553) 015 07 08

Yakin konumda yeni insa edilmis kapali otoparki olan binanin 1. katinda yer alan 2+1 kullanimli
85 m? alanli olarak pazarlanan yeni daire i¢in 3.450.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 85 .-M?2 3.450.000 .-TL 40.588 .-TL/M?

4  Celebioglu Gayrimenkul
Tel 0 (543) 541 29 37

Yakin konumda yeni insa edilmis kapali otoparki olan binanin 2. katinda yer alan 2+1 kullanimli
90 m? alanli olarak pazarlanan yeni daire i¢in 3.900.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 90 .-M?2 3.900.000 .-TL 43.333 .-TL/M?

5 Advance Emlak
Tel 0 (535) 926 94 24

Yakin konumda yeni inga edilmig binanin 3. katinda yer alan 3+1 kullanimh 150 m? alanh olarak
pazarlanan yeni daire icin 4.750.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 150 .-M2 4.750.000 .-TL 31.667 .-TL/M?
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Konut Emsal Krokisi
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Tasinmazlarin
Konumu

" G MARIS
PROJESI

Diikkan Emsalleri

1 Sahibi
Tel 0538 391 58 76

Tasinmazlara yakin konumda cadde Uzerinde, yeni insa edilmis binanin zemin katinda yer
almakta olan depo kullanimli 250 m? alanli olarak pazarlanan dikkan i¢in 18.000.000.-TL fiyat
istenilmektedir.

SATILIK 250 .-m? 18.000.000 .-TL 72.000 .-TL/M?
2 Marmara Yapi1 Gayrimenkul
Tel 05317261971

Ankara Caddesine Uizerinde, yaklasik 20 yillik binanin zemin katinda yer almakta olan 300 m?
alanh olarak pazarlanan dikkan icin 22.440.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 300 .-Mm? 22.440.000 .-TL 74.800 .-TL/M?
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3 Coldwell Banker FLY

Tel 0 (532) 139 60 54

Yavuz Sultan Selim Caddesi lzerinde, yaklasik 10 yillik binanin zemin katinda yer almakta olan
tek hacme sahip 240 m? alanh olarak pazarlanan dikkan igin 12.000.000.-TL fiyat
istenilmektedir.

SATILIK 240 .-Mm? 12.000.000 .-TL 50.000 .-TL/M?

4 Coldwell Banker FLY

Tel 0 (532) 139 60 54

Fatih Caddesi Gizerinde yeni inga edilmis olan Kentpark projesinde, normal katinda, projenin i¢
béliminde yer almakta olan 200 m? alanli olarak pazarlanan dikkan igin 13.900.000.-TL fiyat
istenilmektedir.

SATILIK 200 .-m? 13.900.000 .-TL 69.500 .-TL/M?

5 Remax Story
Tel 0 (543) 141 41 29

Fatih Caddesine lzerinde, yaklasik 10 yillik ismerkezinin zemin katinda yer almakta olan 240
m? alanli olarak pazarlanan diikkan igin 36.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 240 -Mm? 36.000.000 .-TL 150.000 .-TL/M?

Dukkan Emsal Krokisi

Tasinmazlarin
Konumu

5 ‘Z R\ I,
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Lojistik/Depolama Emsalleri

1 Tepe Gayrimenkul
Tel 0 (532) 478 05 55

Cayirova Akse Mahallesinde, yeni insa edilmekte olan sanayi sitesi projesi igerisinde yer
almakta olan 7 m yiksekligi sahip depolama alani 270 m? alanh olarak 20.250.000.-TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 270 .-M? 20.250.000 .-TL 75.000 .-TL/M?
2 Realty Blue
Tel 0(532) 47304 84

Cayirova Sekerpinar Mahallesinde yer almakta olan 12 m yiksekligi sahip depolama alani
27.200 m? alanli olarak 2.200.000.000.-TL bedel ile satilktir.

SATILIK 27.200 .-M2  2.200.000.000 .-TL 80.882 .-TL/M?
3 Coldwell Banker Solo

Tel 0 (546) 439 08 20

Cayirova Akse Mahallesinde, yeni insa edilmekte olan sanayi sitesi projesi igerisinde yer
almakta olan 7 m yuksekligi sahip depolama alani 1085 m? alanh olarak 85.000.000.-TL bedel
ile satiliktir.

SATILIK 1.085 .-Mm? 85.000.000 .-TL 78.341 .-TL/M?

4  Pex Realty
Tel 0 (552) 230 84 58

Gebze Beylikbagi Mahallesinde, istanbul sinirinda yer almakta olan 5.000 m? arsa alanina
sahip, 7 m ylUksekligi sahip depolama alani 6.000 m? alanl olarak 340.000.000.-TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 6000 .-M?  340.000.000 .-TL 56.667 .-TL/M?

5 Bayraktar Gayrimenkul
Tel 0 (532) 463 53 74

Gebze Sekerpinar Mahallesinde, Geri DonlsUmculer Sanayi Sitesi icerisinde yer almakta olan
6 m yuksekligi sahip depolama alani 2600 m? alanli olarak 159.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 2600 .-M2  159.000.000 .-TL 61.154 .-TL/M?

VKGYO-2510027 GEBZE
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Depolama/Lojistik Emsal Krokisi

Tasinmazlarin
Konumu

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilagtirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan

tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiiglk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "koti/blyUk" olarak belirtiimigken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Diizeltme orani ongoriiliirken de yine alan o6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki

deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalan ve elde edilen tim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK|[ -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% uzeri
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SATIS FIYATI

KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) (6365 ADA 14 PARSEL)
DEGERLEME

EMSAL (6)

SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

ALAN

21.014,08

195.000.000
SATILIK

0%
7.046

130.000.000
SATILIK

0%

76.911.438
SATILIK

0%

16.950.000
SATILIK

0%

260.000.000
SATILIK

0%

BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

IMAR KOSULLARI

27.675
KUCUK
-15%

2.286
56.868
COK KUGUK
-30%

3.032
25.370
KUCUK
-20%

451
37.583
COK KUGUK
-45%

7.238
35.922
KUGUK

YAPILASMA
KSULLARINA
ILISKIN
DUZELTME

E=1.98

T2 TICARET

E=1.00
ORTA KOTU

10%

E=0,40
KOTU

20%

E=1.50
ORTA KOTU

5%

4 Kat
KOTU

15%

-15%
E=1.20
ORTA KOTU

5%

FONKSIYON

FOUNKSIYUNA
ILISKIN
DUZEI TME
MANZARA

TICARET

BENZER
0%

TICARET

BENZER
0%

TICARET

BENZER
0%

KONUT

ORTA KOTU
10%

KONUT

ORTA KOTU
10%

MANZARAYA
ILISKIN
DUIZEI TME
KONUM

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

ORTA KOTU

10%

BENZER

0%

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

DIGER BILGILER

iyi

-20%

BENZER

0%

iyi

-20%

BENZER

0%

BENZER

0%

DIGER BILGILERE
ILISKIN
D(IZEl TME
PAZARLAMA

NITELIKL
PROJEYE
UYGUN

ORTA KOTU
5%

ORTA KOTU
10%

HISSELI
ORTA KOTU
10%

KOTU
20%

ORTA KOTU

PAYINA ILISKIN
DUZELTME

TOPLAM

-10%

-30%

20%

-25%

5%

-25%

DUZELTME

DUZELTILMIS
DEGER

-30%

-30%

-5%

-15%

-20%
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Yukaridaki karsilastirma tablosunda ulasilabilen 6 adet emsalden degerlemesi yapilan
tasinmazin alani ve yapilasma kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5
adet emsalden yararlaniimistir.

Emsal 4'Un agik arttirma usull sayisa sunulmus olmasi nedeni ile pazarlik payr distlmemis,
yerine acgik arttirma i¢in makul oran dngoralmustar.

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar tzerinde gelistirilen projelerde genel olarak konut fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin
yapildigi bilgisi alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdélgedeki "Ticari Alani"
imarh parsellerin birim m? degerlerinin yapilagsma sartlarina bagh olarak ortalama 25.000-
55.000.-TL/m?; arahdinda oldugu gézlemlenmistir. Emsal karsilastirma yéntemi 6365 ada 14
parsel igin yapilmis, yapilagsma sartlarina, 6zelliklerine gére birim m? degeri 28.790.-TL/m?
olarak takdir edilmistir. 6365 ada 15 parselin daha kiguk alanli olmasi dikkate alinarak birim
degeri 29.366.-TL olarak takdir edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU

Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bli)r:;er::z Parselin Degeri (.-TL)
6365 14 21.014,08 28.-790 604.995.000
6365 15 7.400,00 29.366 217.307.000
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 822.302.000
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME . o
s G MARIN MOPAS BAHCE | AKSU YASAM : GOKTURK
BILGI KONUSU ) ) . TOKI BLOKLARI .
TASINMAZ PROJESI EVLERI PROJESI EVLERI
SATIS FIYATI 6.890.000 6.745.000 5.850.000 4.700.000 5.850.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 117 110 133 110 140
BIRIM M2 DEGERI 58.889 61.318 43.985 42.727 41.786
ALANA iLISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
N'i'L'?'S-'};?"\IN': KONUT BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
OUZEL TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KATA ILISKIN ARA KAT BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA PROJE BENZER BENZER BENZER KOTU KOTU
MANZARAY A KONSEPTI
ILISKIN 0% 0% 0% 15% 15%
DUIZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) . . 0 .
DUZELTME 0% 0% 0% 15% 15%
. s YAPIM YILI 5 YILLIK 5 YILLIK 3 YILLIK C 5 YILLIK
DIGER BILGILER NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE | NITELIKLISITE | YoM BINA ) NiTELIKLI SITE
'-""t*ii;-’é'l'-(m'-':*(t KOTU KOTU KOTU BENZER KOTU
DUZEL TME 15% 15% 15% 0% 15%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
o 0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 5% 5% 5% 19% 34%

DUZELTILMIS

DEGER 56.000 61.833

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar Uzerinde gelistirilen projelerde konut fonksiyonuna ait birimlerin satislarinin bilgisi
alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgedeki sitelerde bulunan konutlarin
birim m? satis degerlerinin ortalama 40.000-60.000.-TL/m?; araliginda oldugu gézlemlenmisgtir.
istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklar site 6zellikleri, yapim yillari ve konumlarina gére
farkhhk goésterdigi goérllmustiur. Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin Uzerinde
gelistirilecek olan projedeki konut birim metrekare degeri 56.000.-TL olarak belirlenmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DUZELTILMiS

DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 18.000.000 22.440.000 12.000.000 13.900.000 36.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 250 300 240 200 240
BiRiM M? DEGERI 72.000 74.800 50.000 69.500 150.000
ALANA ILISKIN ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NIiILI?IS_::?lI\INt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
AlI7E] TME _ 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN 1. NK ZEMIN
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER KOTU BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 15% 0%
MANZARA CADDE BENZER ORTA KOTU ORTA IYi iyi iYi
MANZARAYA
ILISKIN 0% 5% -10% -20% -15%
DUZEI TME
KONUM BENZER ORTA KOTU ORTA IYi COK iYi iYi
KONUMA iLiSKIN ) . 1o . e
DUZELTME 0% 5% 10% 25% 15%

- o YAPIM YILI 15 YILLIK 10 YILLIK
DIGER BILGILER BINADA BINADA
”'Utig;‘iﬁ“ﬂt BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
AOIZEL TME 0% 0% 10% 0% 10%

PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN -15% -15% -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
-50, 0, - 0, - 0, - 0,
B 5% 5% 15% 35% 25%

112.500

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar Uzerinde gelistirilen projelerde dikkan fonksiyonuna ait birimlerin satislarinin bilgisi
alinmigtir. Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki cadde Uzerinde yer alan
dikkan birim m? satis degerlerinin ortalama 50.000-150.000.-TL/m?; araliginda oldugu
gézlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin cepheleri, yapim yillari ve konumlarina gére

farkliik gosterdigi

gorulmustdr.

Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin (izerinde

gelistirilecek olan projedeki dilkkan birim metrekare degeri 70.000.-TL olarak belirlenmigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (DEPOLAMA/LOJISTIK)

DUZELTILMiS

DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 20.250.000 2.200.000.000 85.000.000 340.000.000 159.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 550 270 27.200 1.085 6.000 2.600
BIRIM M2 DEGERI 75.000 80.882 78.341 56.667 61.154
ALANA ILISKIN BENZER BUYUK ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
DUZELTME 0% 15% 10% 10% 10%
NITELIGI DEPOLAMA| DEPOLAMA DEPOLAMA DEPOLAMA DEPOLAMA DEPOLAMA
NlilLl?ls_lrz:\JNt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ACZEL TME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUT SANAYI SANAYI SANAYI SANAYI SANAYI
KONUM YOGUNLUK BOLGESI BOLGESI BOLGESI BOLGESI BOLGESI
ALANDA iYi iYi iYi ORTA IYi iYi
KONUMA ILISKIN . 10 e o e
DUZELTME 15% 15% 15% 5% 15%
x s YAPIM YILI YENI INSA . YENI INSA YENI INSA
DIGER BILGILER EDILMEKTE YENiI PROJE EDILMEKTE | 18 YILLIK YAPI EDILMIS
“'Gtigkﬁ:'—t*‘t BENZER BENZER BENZER KOTU BENZER
DUZEL TME 0% 0% 0% 20% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, 0, - 0,
DUZELTME 25% 10% 15% 15% 15%

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
lojistik tasinmazlar bulunamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin olabilecek OSB ve Sanayi Bodlgelerinde yer alan
depolama projelerinde bulunan depolama birim m? satis degerlerinin ortalama 55.000-80.000.-
TL/m?; araliinda oldugu gézlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklari ana
ulasim yoluna yakinligi, yapim vyillari ve konumlarina goére farklihk gosterdigi gorulmustur.
Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin Uzerinde gelistirilecek olan projedeki depolama

arsalar

birim metrekare degeri 63.000.-TL olarak belirlenmistir.
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar i¢gin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir indirgeme
yaklagimi igerisinde insaat maliyet hesaplari yapilarak hesaplardan elde edilen veriler
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullanilmistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

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

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler lzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirm
risklerinin gdéz énlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar tzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son g yilin ortalamasi olarak ~%23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha digsuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami

gayrimenkuliin piyasada bulunma stiresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (érnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat

sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin

karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz agagidaki
sekilde belirlenmistir:

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

Parsellerin giincel imar durumu verileri dikkate alinarak, toplam arsa alani Gzerinden proje
gelistirme c¢alismalari yapilmistir. imar durumu bilgisi sifahi olarak égrenilmis proje gelistirme
yontemi sifahi bilgiler 1siginda yapilmistir.

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

Parsellerden 6365 ada 15 parselin alani 7.400 m? olup Emsal 1.98 ile toplam emsal insaat
alani 14.652 m?, satilabilir insaat alaninin emsal insaat alaninin %30 ( kat bahgesi, tesisat safti
, parselin egimli olmasi v.b. ) fazlasi olacagi 6éngoérisu ile satilabilir insaat alani 19.047,60 m?
toplam insaat alani da satilabilir alanin %48 fazlasi olarak 28.190,45 m? hesaplanmistir.
Parsellerin yer aldigi imar planinin, plan notlarina goére yapilacak konut alaninin %60"
gecemeyecedi bilgisi yer almaktadir. Bu durum dikkate alinarak parseller Gzerine insa edilecek
olan projelerin 2. ve 1. bodrum katlarinin lojistik depolama alani olacagi, zemin katlarinin ticari
(diikkan) olacag@i ve normal katlarinin konut olacagi 6ngérilmastiir. Bu 6ngoriye gore satilabilir
alanin %60'lik kisminin Konut, %15'lik kisminin Ticaret (Dikkan) ve %25'lik kisminin
Lojistik/Depolama alani olabilecegi 6ngorilmustar.

Arsa Emsal

Ada Parsel lm.ar Yiizolgiimii Emsal Ingaat Alam
Fonksiyonu

oplam Konut ingaat Ticari Ingaat Lojistik/Depolama
Satilabilir  Satilabilir  ingaat Satilabilir

Alam (m?)  Alani (m?%) Alam (m?)

flave Alan L

Satilabilir eyl

Alani (m?)

(m?) m?) LR (m?)

T2TICARET | 21.014,08 41.607,88 | 12.482,36 | 54.090,24 |  80.053,56 32.454,15 8.113,54 13.522,56
T2TICARET | 7.400,00 14.652,00 | 4.395,60 | 19.047,60 | 28.190,45 11.428,56 2.857,14 4.761,90
28.414,08 56.259,88  16.877,96 73.137,84  108.244,01 43.882,71 10.970,68 18.284,46
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri
Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %30,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir.

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

Projedeki konut satiginin 1. dénemde 56.000.-TL/M? ile gerceklesecegdi 2. ddnem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. dénem bir dnceki yila gére %30 ve 4. dénem
bir 6nceki yila gore %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki dikkan satisinin 1. dénemde 70.000.-TL/M? ile gergeklesecedi 2. dénem bir dnceki
yilla gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. dénem bir dnceki yila gére %30 ve 4.
doénem bir 6nceki yila gore %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki depolama satisinin 1. dénemde 63.000.-TL/M? ile gergeklesecedi 2. dénem bir
onceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. dénem bir dnceki yila gére %30 ve
4. dénem bir 6nceki yila gore %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili butliin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

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

Giderlere (Maliyetlere) iligkin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi éngoérilmuis olup, bu kapsamda satilabilir alanlar
icin ortalama birim insa maliyeti miteahid kari dahil edilmis olarak 30.000-TL/m?2, ortak alanlar
icin ortalama birim inga maliyeti 16.000-TL/m? olarak alinmistir.

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

insaat Maliyetlerinin dagilimi

6365 ada 14 parsel icin hesaplanan 80.053,56 m? insaat alanina sahip olmasi proje igin
ongorilen ingaat suresi 3 yildir. Projenin yer aldidi bdlgenin sosyo ekonomik ézellikleri, cografi
nitelikleri ve diger etkenler de géz 6niinde bulundurularak projenin insaat maliyetlerinin yillara
gére dagiimi asagidaki sekilde kabul edilmistir. ingaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik
enflasyon orani olan %30 oraninda artis yapiimis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate

alinmistir.
Enflasyon farki Yansitilmamis Maliyetler
1.dénem 2.donem 3.donem
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 713.342.110 TL 713.342.110 TL 611.436.095 TL

TOPLAM (TL)

2.038.120.316 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 713.342.110 TL 927.344.744 TL 1.033.327.000 TL

TOPLAM (TL)

2.674.013.854 TL

VKGYO-2510027 GEBZE

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin Ozellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile ydklenici firmanin marka glcd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir diizeyine hitap edecek
konut projesi olacad! dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satis giderlerinin ortalama
dizeyde tutulacagi 6ngorilmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, ylklenici firmanin marka glcu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagl olmak tzere, genel piyasa kosullarinda orta ve st dizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %5
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise satisa hazir proje alani
tizerinden her satis déneminde %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda iglenmisgtir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun 6zet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.
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Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

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

tecriibeler ve verilerin géz o6ninde bulundurulmasi sonucunda, nakit akisinda projenin

tamamlanmasi halinde dénem sonu toplam hasilat degerinin 4.767.937.348.-TL olarak
hesaplanmistir. Projenin éngorilen gelirlerinden 6ngorilen giderleri ¢ikartiimak sureti ile net
nakit akiglari hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar neticesinde gelistiriimis arsa degeri
~847.454.226.-TL olarak hesaplanmistir. Gelistiriimis arsa degerinin % 85'inin buglinki arsa
degeri oldugu ( bdlgede yapilan projelerde ortalama %10 - 20 kar elde edildigi, buradan
hareketle gelistiriimis arsa degerinin bugliinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu
tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler agagidaki tablolarda
gosterilmigtir.

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

YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 32.454,15
TOPLAM SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 8.113,54
TOPLAM SATILABILIR DEPOLAMA ALANI (m?) 13.522,56
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 54.090,24
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 80.053,56
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 30.000
ORTAK ALAN BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 16.000
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 2.038.120.316
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
1. D6nem | 2. Donem | 3. Dénem | 4. Dénem | TOPLAM
NAKIT GIiRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilm Orani (KONUT) 30,00% 30,00% 25,00% 15,00%
Satilan Briit Alan 9.736 m?| 9.736 m?| 8.114 m? 4.868 m?| 32.454,15|
Ortalama Birim Satis Fiyati 56.000 TL/m? 75.600 TL/m? 98.280 TL/m?| 122.850 TL/m?]
Yillik Artis Orani 35% 30%| 25%
Satis Geliri (Konut) 545.229.639 TL 736.060.012 TL. 797.398.346 TL| 598.048.760 T 2.676.736.757|
Satislarin Yillara Dagilim Orani (TICARI) 30,00% 30,00% 25,00%) 15,00%)|
Satilan Brit Alan 2.434 m? 2.434 m? 2.028 m? 1.217 m? 8.113,54
Ortalama Birim Satig Fiyati 70.000 TL/m? 94.500 TL/m?| 122.850 TL/m?| 153.563 TL/m?|
Yillik Artis Orani 35% 30%| 25%
Satis Geliri (Ticari) 170.384.262 TL| 230.018.754 TL 249.186.983 TL 186.890.237 TL 836.480.236|
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (DEPOLAMA) 30,00% 30,00% 25,00% 15,00%)
Satilan Brit Alan 4.057 m? 4.057 m?| 3.381 m?| 2.028 m? 13.522,56
Ortalama Birim Satis Fiyati 63.000 TL/m? 85.050 TL/m?| 110.565 TL/m?| 138.206 TL/m?|
Yillik Artis Orani 35% 30%)| 25%
Satis Geliri (Depolama) 255.576.393 TL| 345.028.131 TL. 373.780.475 TL| 280.335.356 TL| 1.254.720.355
GELIRLER ( Toplam) 971.190.294 TL 1.311.106.896 TL 1.420.365.804 TL 1.065.274.353 TL 4.767.937.348
NAKIT GIKISLARI
Insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 35,00% 35,00% 30,00%)|
Insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla) ]2.038.120.315,55 TL 713.342.110 TL. 713.342.110 TL. 611.436.095 TL
Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) | 713.342.110 TL 927.344.744 TL 1.033.327.000 TL

Genel Giderler

a 5 5 48.559.515 TL 65.555.345 TL 71.018.290 TL 53.263.718 TL|
Satig- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %5'i)

GIDERLER (Toplam) 761.901.625 TL 992.900.088 TL 1.104.345.290 TL 53.263.718 TL 2.912.410.721
NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 209.288.669 TL 318.206.808 TL| 316.020.514 TL 1.012.010.636 TL| 1.855.526.627 TL
Alan / Yiizolglim Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)
INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 30,00%
Geligtirilmis Arsa Degeri (TL) 21.014,08 40.327,92 TL 847.454.226 TL
Arsa Degeri (TL) %85 720.336.092 TL
21.014,08 34.278,74 TL 720.336.092 TL

TOPLAM ARSA DEGERI

GELIR YONTEMINE GORE 6365 ADA 14 PARSELIN
ARSA DEGERI

GELIR YONTEMINE GORE 6365 ADA 14 PARSELIN
ARSA YUVARLATILMIS DEGERI

720.336.092 TL

720.340.000 TL
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6365 ADA 15 PARSEL

insaat Maliyetlerinin dagilimi

6365 ada 15 parsel icin hesaplanan 28.190,45 m? insaat alanina sahip olmasi proje igin
ongorilen ingaat suresi 3 yildir. Projenin yer aldidi bdlgenin sosyo ekonomik ézellikleri, cografi
nitelikleri ve diger etkenler de géz 6niinde bulundurularak projenin insaat maliyetlerinin yillara
gére dagiimi asagidaki sekilde kabul edilmistir. ingaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik
enflasyon orani olan %30 oraninda artis yapiimis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate

alinmistir.
Enflasyon farki Yansitilmamis Maliyetler
1.dénem 2.donem 3.donem
Dagilim 50,00% 35,00% 15,00%
Maliyet (TL) 358.856.784 TL 251.199.749 TL 107.657.035 TL

TOPLAM (TL)

717.713.568 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 50,00% 35,00% 15,00%
Maliyet (TL) 358.856.784 TL 326.559.673 TL 181.940.389 TL

TOPLAM (TL)

867.356.847 TL

VKGYO-2510027 GEBZE

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin Ozellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile ydklenici firmanin marka glcd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir diizeyine hitap edecek
konut projesi olacad! dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satis giderlerinin ortalama
dizeyde tutulacagi 6ngorilmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, ylklenici firmanin marka glcu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagl olmak tzere, genel piyasa kosullarinda orta ve st dizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %5
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise satisa hazir proje alani
tizerinden her satis déneminde %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda iglenmisgtir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun 6zet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.
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Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %30,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin goézlenmesi amaclanmistir. Daha sonra edinilen
tecriibeler ve verilerin géz o6ninde bulundurulmasi sonucunda, nakit akisinda projenin
tamamlanmasi halindeki toplam hasilat degerinin 1.679.004.571.-TL olarak hesaplanmistir.
Projenin 6ngorilen gelirlerinden ongorilen giderleri ¢ikartiimak sureti ile net nakit akiglari
hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar neticesinde gelistiriimis arsa degeri ~298.426.639.-TL
olarak hesaplanmistir. Gelistirilmis arsa degerinin % 85'inin buglnkli arsa degeri oldugu (
bdlgede yapilan projelerde ortalama %10 - 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis
arsa degerinin buglinki arsa degerinin % 15 kar edilmis de@eri oldugu tespit ve kabul edilmistir
) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler agagidaki tablolarda gosterilmistir.

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

YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 11.428,56
TOPLAM_SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 2.857,14
TOPLAM SATILABILIR DEPOLAMA ALANI (m?) 4.761,90
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 19.047,60
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 28.190,45
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 30.000
ORTAK ALAN BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 16.000
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 717.713.568
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
1. Dénem | 2. Dénem | 3.Dénem | 4.Dénem | TOPLAM
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (KONUT) 30,00%) 30,00%) 25,00% 15,00%
Satilan Briit Alan 3.429 m?| 3.429 m?| 2.857 m?| 1.714 m? 11.428,56
Ortalama Birim Satis Fiyati 56.000 TL/m?| 75.600 TL/m?| 98.280 TL/m?| 122.850 TL/m?
Yillik Artis Orani 35%| 30%| 25%
Satis Geliri (Konut) 191.999.808 TL| 259.199.741 TL 280.799.719 TL, 210.599.789 TL 942.599.057,
Satislarin Yillara Dagilim Orani (TICARI) 30,00% 30,00% 25,00%) 15,00%)
Satilan Briit Alan 857 m? 857 m? 714 m?| 429 m?| 2.857,14]
Ortalama Birim Satis Fiyati 70.000 TL/m?| 94.500 TL/m?| 122.850 TL/m? 153.563 TL/m?
Yillik Artis Orani 35%| 30%)| 25%
Satis Geliri (Ticari) 59.999.940 TL| 80.999.919 TL| 87.749.912 TL 65.812.434 TL 294.562.205
Satislarin Yillara Dagim Orani (DEPOLAMA) 30,00%!| 30,00%!| 25,00% 15,00%)|
Satilan Briit Alan 1.429 m? 1.429 m?| 1.190 m?| 714 m? 4.761,90
Ortalama Birim Satis Fiyati 63.000 TL/m?| 85.050 TL/m?| 110.565 TL/m? 138.206 TL/m?|
Yillik Artig Orani 35% 30% 25%
Satis Geliri (Depolama) 89.999.910 TL| 121.499.879 TL| 131.624.868 TL, 98.718.651 TL 441.843.308
GELIRLER ( Toplam)) 341.999.658 TL 461.699.538 TL 500.174.500 TL 375.130.875 TL
NAKIT GIKISLARI
Insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 50,00% 35,00% 15,00%)
Insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla) |717.713,568,00 TL 358.856.784 TL 251.199.749 TL 107.657.035 TL
Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 358.856.784 TL 326.559.673 TL 181.940.389 TL|

Genel Giderler

A q A 17.099.983 TL 23.084.977 TL 25.008.725 TL 18.756.544 TL|
Satis- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %5'i)

GIDERLER (Toplam) 375.956.767 TL 349.644.650 TL 206.949.114 TL 18.756.544 TL 951.307.075

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) -33.957.109 TL 112.054.888 TL| 293.225.385 TL 356.374.331 TL| 727.697.496 TL|

Alan / Yizolgim Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)

IINDIRGEME ORANI (Discount Rate) 30,00%
IGeIi§tirilmi§ Arsa Degeri (TL) 7.400,00 40.327,92 TL 298.426.639 TL
Arsa Degeri (TL) %85 253.662.643 TL

. 7.400,00 34.278,74 TL 253.662.643 TL
TOPLAM ARSA DEGERI

GELIR YONTEMINE GORE 6365 ADA 15 PARSELIN
ARSA DEGERI

GELIR YONTEMINE GORE 6365 ADA 15 PARSELIN
ARSA YUVARLATILMIS DEGERI

253.662.643 TL

253.660.000 TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Parsel Gizerinde imarina uygun olarak proje gelistiriimesi uygun olacagi distiniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET ARSANIN DEGERI 822.302.000 TL

s Gelir indirgeme yaklagimina gore;

2 ADET ARSANIN DEGERI 974.000.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin

degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaclyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorultip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagsim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli gorilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi
ve daha glvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Tasinmazlara deger takdiri yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Degerlerin yakin oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde parselin yapilagsma haklarina iligkin varsayimlar ve belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginku degere ulagiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6zéniinde bulundurularak ve pazar yaklagimi
yénteminde ise arsa deg@erlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonug¢ boliimiine taginmazlar igin "Pazar Yaklagimi
Yoéntemi" ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

VKGYO-2510027 GEBZE
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

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

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, zerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis baslklarinda aciklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin c) bendinde
Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
6nemli dlgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikUmleri sakhdir."
denilmektedir. Tasinmazlar Uzerinde devrini ve degerini etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i portféylinde "Arsa" olarak bulunmasina bir
engel olmadigi kanaatine variimistir.

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

Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Uzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her turli
gayrimenkulu satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi
vaad edebilirler.“ belirtiimis olup degerleme konusu tasinmazlarin "ARSA" olarak gayrimenkul
yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin

31.12.2025 tarihli toplam degeri icin ;
822.302.000 .-TL
(Sekiz Yiiz Yirmi iki Milyon Ug Yiiz iki Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

904.532.200 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ozan ALDOGAN $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans N0:401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara 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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