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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Degerleme Konusu

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 479 Ada, 1 Parselde
bulunan “alti kath betonarme isyeri ve arsasi” lzerinde yer alan 22
bagimsiz bolimiin Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
miilkiyetindeki paylarinin pazar degerinin belirlenmesi.

Degerleme Adresi

ikitelli OSB Mabhallesi, Giyim Sanatkarlari Sosyal Tesis Sokak, Giyim
Sanatkarlari Tic. Merkezi, No: 1

Basaksehir — ISTANBUL

Sahibi ve Hisse Orani

Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. — 973/2000

Degerleme Tarihi

31.12.2025

Rapor Tarih ve Numarasi

05.01.2026 / 2025-SPK-040

Konut Degerleme Uzmani

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Abdulaziz DALGIC (SPK Lisans No:403652)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

DEGERLEME SONUCU (KDV HARIC)

TL USD (*) EUR (*)

Toplam Pazar Degeri

1.805.822.000,00 42.005.629,00 35.794.291,00

Servet GYO Payinin Pazar Degeri

878.532.000,00 20.435.729,00 17.413.915,00

(*) 31.12.2025 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 42,99 TL, 1,-EUR = 50,45 TL
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BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

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

ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmistir.

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

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

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

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

e Degerleme lcretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

e Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirdigimizi;
e Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

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

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

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

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

1.a. Rapor Tarihi
05.01.2026

1.b. Rapor Numarasi
2025-SPK-040

1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar

Bu degerleme raporu, ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgeler ile gayrimenkuliin mahallinde
yapilan inceleme neticesinde ulasilan sonuclarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Konut Degerleme Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)’un katkilariyla, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Abdulaziz
DALGIC (SPK Lisans No: 403652) tarafindan hazirlanmistir.

1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”, MADDE 23 — (1)’'de “Degerleme
¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun, EK-1'de yer alan asgari unsurlari
icerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi
zorunludur.” hikm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383) ve Serek
Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
31.12.2025

1.f. Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda dizenlenip imza altina alinmis, 24.12.2025 tarihli gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
s6zlesmesi bulunmaktadir.

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

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 1 - (2)’'de “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye
piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” hikm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hilkmine uygun olarak bagimsiz ve tarafsiz olarak hazirlandigini beyan ederiz.

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

SPK Mevzuati Cergevesinde Hazirlanan Onceki Raporlar

Tarih 08.01.2025 -
Rapor No 2024-SPK-004 -
Deger 1.260.825.000,00 TL -
H. Turan Kasapgopur Fatma KUPELI B B

(SPK Lisans No: 410925) (SPK Lisans No: 405383)

Hazirlayanlar
Asim TUNCAY Serek Serhat AKAY
(SPK Lisans No: 403359) (SPK Lisans No: 405988)
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.a. Kurulusun Unvani ve Adresi

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

Kurulus Sermayesi : 1.000.000,00 TL
Odenmis Sermayesi : 1.750.000,00 TL

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

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

2.b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Unvani : Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Adresi : Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36/1, Sinpas Genel Mudurliik Kat: 8
34349 Besiktas - istanbul

irtibat Bilgileri : Telefon : +90 (212) 3105334 Web : https://servetgyo.com.tr/

Kurulus Tarihi : 18.05.2009

Odenmis Sermayesi : 3.250.000.000 TL
2.c. lIsin Kapsami

Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi (ikitelli OSB Mahallesi), 479 Ada, 1 Parselde bulunan
“alti kath betonarme isyeri ve arsasi” lzerinde yer alan 22 bagimsiz boliimiin Servet Gayrimenkul Yatirhm
Ortakhgi A.S. miilkiyetindeki paylarinin pazar degerinin belirlenmesi icin Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S$.'nin talebine istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ve UDS’ye uygun olarak hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

2.d. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

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

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

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

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

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

3.a.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yeri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigi (TKGM) kayitlarina goére istanbul ili,
Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, 479 Ada, 1 Parselde bulunan, “alti kath betonarme isyeri ve arsasi” nitelikli
ana tasinmazda yer alan 22 bagimsiz boltimdair.

Degerlemeye konu tasinmaz; Kiiciikcekmece Goli’'niin kuzeydogusunda, Mall of istanbul AVM’nin kuzeyinde,
Atatirk Bulvari’'na cepheli konumda, cogunlukla sanayi ve ticari tesislerin bulundugu bir bolgede yer almaktadir.
Yakin cevrede; Deposite AVM, Mall of istanbul AVM, ikitelli Sanayi Metro istasyonu, Atatiirk Olimpiyat Stadyumu,
Mehmetgik Korulugu, Bagcilar Belediyesi isto¢ Spor Tesisleri bulunmaktadir.

e Tasinmaza Ulagim:

Ana Tasinmaz; Atatlrk Bulvari ile Bedrettin Dalan Bulvari kesisim noktasina yaklasik 350 m mesafede yer
almaktadir. Aracgla veya yaya olarak bu noktadan itibaren Bedrettin Dalan Bulvari izerinde bati istikametinde
yaklasik 80 m ilerlendikten sonra, 6nce ilk saga, ardindan sola donilir. Sokak tizerinde yaklasik 200 m ilerlenerek
tasinmaza ulasilir.

¢ Tasinmazlarin (Kuzey Noktasi) Bazi Onemli Noktalara Kus Ugusu Uzaklig::

o lkitelli Sanayi Metro istasyonu : 450 m
o Bagcilar Belediyesi istog Spor Tesisleri : 680m

o Mall of istanbul AVM : 1km

o Mehmetgik Korulugu i 2,2km
o Atatlirk Olimpiyat Stadyumu : 3,15km
o Basaksehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi : 4,5 km
o Forum istanbul AVM : 7km

o Atatlirk Havalimani : 9,9km

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

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére tasinmazlarin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir.

TAKBIS BiLGILERi — |

il istanbul

ilce Basaksehir

Mahalle ikitelli-2

Mevkii -

Pafta No -

Ada No 479

Parsel No 1

Zemin Tipi Kat Mulkiyeti

Ana Tasinmaz Yuz6lgim (m?) 6.785,70 m?

Ana Tasinmaz Nitelik Alti kath betonarme isyeri ve arsasi
Malik / Hisse Orani Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. — 9733/2000

TAKBIS BiLGILERi - Il

S.No. B.B.No. Blok No. Kat No. Nitelik Kimlik No. | Cilt/Say.No. | Arsa Payi
1 1 - 3. Bodrum isyeri 108295209 | 587/57999 | 1226/6785
2 2 - 2. Bodrum isyeri 108295210 | 587/58000 596/6785
3 3 - 1. Bodrum isyeri 108295211 | 587/58001 194/6785
4 4 - 1. Bodrum isyeri 108295212 | 587/58002 194/6785
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TAKBIS BILGILERI - II
S.No. B.B.No. Blok No. Kat No. Nitelik Kimlik No. | Cilt/Say.No. | Arsa Payi
5 5 -- 1. Bodrum isyeri 108295213 | 587/58003 739/6785
6 6 -- 1. Bodrum isyeri 108295214 | 587/58004 224/6785
7 7 -- 1. Bodrum isyeri 108295215 | 587/58005 234/6785
8 8 -- 1. Bodrum isyeri 108295216 | 587/58006 46/6785
9 9 -- 1. Bodrum isyeri 108295217 | 587/58007 46/6785
10 10 -- 1. Bodrum isyeri 108295218 | 587/58008 | 125/6785
11 11 - 1. Bodrum isyeri 108295219 | 587/58009 238/6785
12 12 -- Zemin isyeri 108295220 | 587/58010 195/6785
13 13 -- Zemin isyeri 108295221 | 587/58011 252/6785
14 14 -- Zemin isyeri 108295222 | 587/58012 236/6785
15 15 -- Zemin isyeri 108295223 | 587/58013 390/6785
16 16 -- Zemin isyeri 108295224 | 587/58014 566/6785
17 17 -- 1. Kat isyeri 108295225 | 587/58015 316/6785
18 18 -- 1. Kat isyeri 108295226 | 587/58016 318/6785
19 19 -- 1. Kat isyeri 108295227 | 587/58017 164/6785
20 20 -- 1. Kat isyeri 108295228 | 587/58018 162/6785
21 21 -- 1. Kat isyeri 108295229 | 587/58019 155/6785
22 22 -- 1. Kat isyeri 108295230 | 587/58020 169/6785

3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

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

Olmadig1 Hakkinda Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan alinan ve érnekleri “RAPOR EKLERI” b&limiinde sunulan TAKBIS
tasinmazlar Gzerinde asagida yer alan takyidatin bulundugu tespit edilmistir.

belgelerine gore

TAKYiDAT BiLGILERi

BAGIMSIZ BOLUM NO

TASINMAZA AIT SERH / BEYAN / iRTiFAK BILGILERI

Tiim Bagimsiz Bolimler

e Beyan: ....KM ne cevrilmistir.
Tarih / Yevmiye: 15-01-2020 / 1451

Tiim Bagimsiz Bolumler

e Beyan: Yonetim Plani: 11/11/2019 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)
Tarih / Yevmiye: 06-12-2019 / 33084

Tiim Bagimsiz Bolumler

e Beyan: Diger (Konusu: 13/a maddesi kapsaminda cins degisikligi)

Tarih: 05/09/2018 Sayi: 797625 (Sablon: Diger), Lehtar: (SN:5923179) Yeditepe Veraset
ve Harglar Vergi Dairesi Mudurlagi VKN:9460118293

Tarih / Yevmiye: 06-09-2018 / 20498

Tiim Bagimsiz Bolumler

e Beyan: Diger (Konusu: Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil tiglinci kisilere devrinde
OSB’den uygunluk gorusu alinmasi zorunludur.) 28/05/2014, Sayi: 1429 (Sablon: Diger),
Lehtar: (SN:6031599) ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Baskanligi VKN:4810026029
Basaksehir

Tarih / Yevmiye: 04-07-2014 / 10928

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR

E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 10 | 36



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

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

Gayrimenkul Degerleme

ve
Focus Global Danismanhk A S,

BAGIMSIZ BOLUM NO EKLENTI BiLGILERIi

e Depo: 3. Bodrum katta 1 no.lu depo
Tarih / Yevmiye: 06-12-2019 / 33084

e Depo: 2. Bodrum katta 2 no.lu depo
Tarih / Yevmiye: 06-12-2019 / 33084

e Depo: 2. Bodrum katta 5 no.lu depo
Tarih / Yevmiye: 06-12-2019 / 33084

BAGIMSIZ BOLUM NO MULKIYET BiLGILERi

o Malik: (SN: 5472938) S.S. Giyim San. Kiiglik Sanayi Sitesi Yapi Koop.,
Hisse Pay/Payda: 1027/2000, Edinme Sebebi: Kat irtifaki Tesisi

Tarih / Yevmiye: 06-12-2019 / 33084

e Malik: (SN:6485676) Servet Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.,
Hisse Pay/Payda: 973/2000, Edinme Sebebi: Kat irtifaki Tesisi

Tarih / Yevmiye: 06-12-2019 / 33084

Tiim Bagimsiz Bolimler

BAGIMSIZ BOLUM NO MULKIYETE AiT SERH / BEYAN / iRTiFAK BiLGILERI

e Serh: Kira Serhi: Krokisinde gdsterilen kissmda 99 yillig1 1 TL den Bogaz ici Elektrik
Tim Bagimsiz Boliimler Dagitim A.S. lehine

Tarih / Yevmiye: Kiclikgekmece 2. Bolge (Kapatildi) 30-09-1997 / 8110

o Serh: Kisitli Malik: Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.,

Miilk Gayrimenkul Yatirim ve isletme Ticaret Anonim Sirketi lehine 10 yil siire ile kira
serhi vardir

Tarih / Yevmiye: 30-05-2019 / 13499

Tiim Bagimsiz Bolumler

e Tapu kayitlarinda bulunan;

o “Kat milkiyeti tesisi”, “Yonetim plani belirtmesi” ve “cins degisikligi” gibi beyanlar rutin ve yasal
uygulamalar olup gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil etmez.

o 3. kisilerle yapilan kira sdzlesmeleri ile parsel {izerine konuslandirilan trafo merkezleri gibi yapilara iliskin
kira serhleri gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil etmez.

o Degerlemeye konu tasinmaz icin “Ugiincii kisilere devir” konusunda OSB’den uygunluk gériisii alinmasi
gerektigine dair beyan bulunmaktadir. Hemen hemen tiim OSB’lerde rastlanilan bu tir beyanlarin amaci
gayrimenkullerin Gglincu kisilere devrini engellemek degil, devir sonrasinda OSB amaglarina uygun kullanimini
saglamaktr.

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

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde
6.h.”de ayrica yapilmistir.

3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

3.c.1. Tapu Kayitlarina Gore Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alm Satim islemleri

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgelerine goére; son ig¢ yil icerisinde alim satim islemi
gerceklesmemistir.
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3.c.2. Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Son Ug Yilik D6nemde Meydana Gelen Degisiklikler

e TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgeleri, Basaksehir Belediyesi, ikitelli Organize Sanayi Bolgesi
Madirligi ve musteriden alinan bilgilere gore; degerlemeye konu tasinmazin hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik olmamistir.

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

o ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Miidiirligiiniin 6rnegi “Rapor Ekleri” bélimiinde sunulan 19.11.2025 tarih ve
2025/8778 sayili yazisina gore degerlemeye konu tasinmazin izerinde yer aldigi parsel; 15.11.2002 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli “IOSB 1. Etap imar Planlari”na gére “Sosyal Tesis” alaninda kalmakta olup, KAKS: 1,50, &n ve arka
bahce mesafesi: 10’dur.

3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis So6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig insaat, Hasilat
Paylasimi vb.) iliskin Bilgiler

Miilk Gayrimenkul Yatirim ve isletme Ticaret Anonim Sirketi lehine 10 yil siireli kira s6zlesmesi bulunmaktadir.

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

TASINMAZ ALINAN iZiN BELGELERI

Mimari Proje e 21.03.2016 tarihli Mimari Proje

e 31.05.2005 tarih ve 2005/024 no.lu “Yeni Yap1” Ruhsati

e 23.03.2016 tarih ve 2016/006 no.lu “Tadilat” Yapi Ruhsati: 4-A yapi
sinifi, 22 adet isyeri, yol kotu alti 3 kat, yol kotu Ustl 3 kat + Asma Kat olmak
tizere toplam 6 + 1 kat ve 23.504,59 m? insaat alani i¢in dizenlenmistir.

Yapi Ruhsati

e 16.10.2018 tarih ve 2018/026 no.lu Yapi Kullanma izin Belgesi:

Yapi Kullanma izin Belgesi
s 23.03.2016 tarih ve 2016/006 no.lu “Tadilat” Yapi Ruhsati ile uyumludur.

Yerinde yapilan incelemede mevcut durumun mimari proje, yapi ruhsati ve
Agiklama yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu goérilmis, belge ornekleri
“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

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

Degerlemeye konu tasinmazlarin yapi denetimi; Hirka-i Serif Mahallesi, Aksemsettin Caddesi, Feza Apt., No: 62/1
D: 4 Fatih/istanbul adresinde bulunan, 3850511760 vergi kimlik, 717 izin belge no.lu Fatih Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yapilmistir.

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

3.j. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaza ait performans sinifi: B, emisyon sinifi: B olan, 05.12.2017 tarihinde alinmis, 05.12.2027
tarihine kadar gecerli enerji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

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

Sayfa 12 | 36


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

Gayrimenkul Degerleme

Bu belge 1070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ve
Focus Global Danismanhk A S,

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Buna iliskin Veriler

4.a.1. Marmara Bolgesi

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

Marmara Bélgesi'nde sanayi, ticaret, turizm ve tarim gelismistir. Sanayi bakimindan en gelismis sehirleri istanbul,
Kocaeli ve Bursa olmakla birlikte bolgenin tamaminda yaygin sanayi faaliyetleri vardir. Otomotiv ve otomotiv
yedek parcasi, cesitli metal Grlnler, islenmis gida, dokuma, hazir giyim, ¢imento, kimya, kagit, petrokimya
Urinleri ve beyaz esya baslica sanayi Urinleri olarak sayilabilir. Tlrkiye sanayi tGretiminin yaklasik 1/3’Gnden
fazlasini karsilayan Marmara Bolgesi enerji tiiketiminin de yine yaklasik 1/3’Un0 yapar. Bolge turizm geliri
acisindan da yaklasik %48 ile ilk sirada yer alir.

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

4.a.2. istanbul ili

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

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

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

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

istanbul ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan gerek Tiirkiye’nin gerekse diinyanin énde gelen sehirlerden
biridir. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmasli nedeniyle, jeopolitik 6nemi oldukca yiksektir.

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

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

Rank City Country Score

1 London UK 85498
2 MNew York us 83496
3 Tokyo Japan 82.598
4 Paris France 81.656
5 Singapore Singapore 80.662
6 Berlin Germany 7%.908
7 Shanghai China 79168
2 Brussels Belgium 77782
2 New Delhi India 77.058
10 Toronto Canada 76.906
11 Washington DC us 76.324
12 Moscow Russia 75946
13 Sydney Australia 75.38

14 Dubai United Arab Emirates 74972
15 Riyadh Saudi Arabia 74.546
16 Tel Aviv Israel 74.336
17 Zurich Switzerland 7403

18 Sao Paulo Brazil 73.558
19 Amsterdam Metherlands 73264

I 20 Istanbul Turkey 72982 I

Indices - GOstergeler

1. Economic Power (overall economic activity) — Ekonomik Glig
2. Financial Clout (strength of a city’s finance and banking industries) — Finansal Etki
3. People and Political (political and demographic influence) — Politik ve Demografik Etki

4. Quality of Life (productivity, infrastructure, quality of life, equity and social inclusion and environmental
sustainability) — Yasam Kalitesi

5. Competitiveness (business activity, human capital, cultural experience, and political engagement) - Rekabet
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| Largest Cities by Population 2025 |
RANK iy COUNTRY 2025 POP. 4 2024 POP, ANNUAL CHANGE ;
° 1 Tokyo Japan 37038200 37115 060 -03%
ra ns Delhi India 34 665800 33 807400
m : Shanghal China 30,482 100 79 667,200 200"
;| Dhaka Bangladesh 24,652,800 23,835,700
== Cairo Egypt 23,074,200 22,623,900 1.98%
6 Sao Paulo Brazil 22,990,000 22 806 70C
[ O | Mexico Ciy Mexica 22,752,400 22,505,300 1
Bl s Bejng China 22,586,500 2238900 1041
x a9 Mumbai Inka 22 089 000 21673100 1.02°
el 10 Osaka Japan 18,921,600 18,967 500 -0.28%
| Chongqing China 18,171,200 17,773,800
12 Karachi Pakistan 18,076,800 17.648,600 243
- 13 Kinshasa DR Congo 12,778,500 17.032,300
| B | 14 Lagos Nigoria 17158, 400 18,536,000
I 15 Istanbul Turkay 16,236,700 16,047,400 1 J

4.a.3. Basaksehir ilgesi

PO — Istanbul’un en geng¢ ilgelerinden  biri olan
wsi Districts of Istanbul o .
S :“" = Basaksehir, il merkezinin 20 km batisinda yer alir.
=
:';‘.:z: Kuzeyinde Arnavutkéy, kuzeydogusunda
i & Eyiipsultan, dogusunda Sultangazi ve Esenler,
] L e POV
_ s NS glineyinde Bagdcilar, Kiigiikcekmece ve Avcilar,
= { ._'v} -:__ - | gliney-batisinda ise Esenyurt ilceleri bulunur. 2024
= = - b rakamlariyla niifusu 520.467’dir.?
oy \ )

Deniz seviyesinden 105 metre yikseklikte bulunan sehrin zemini Eosen kalker-lerinden meydana gelir. Sicak ve
thman bir iklime sahiptir. Kuzeyi ormanlarla kaph olan Basaksehir’in bitki ortlisiini ise bozkir ve cahliklar
olusturur. Sazlidere ve Ayamama deresi ilgeden dogarken, Ispartakule deresi sehrin igerisinden geger.

Basaksehir 2008 vyilinda Kiglkcekmece ve Esenler ilgelerinden ayrilan mahalleler ve Bahgesehir Belde
Belediyesi’nin birlesmesiyle olusmus bir ilgedir. Bununla birlikte Basaksehir’in nifusunun 1995 yilinda yapilmaya
baslanan toplu konutlar ile artmaya basladigi bilinmektedir. Basaksehir niifusunun yaridan fazlasi toplu
konutlarda ikamet etmektedir. Basaksehir, Bahgesehir, Kayasehir, Onurkent, Kayabasi toplu konut alanlari
Basaksehir’in blyuyip ilce olmasinda énemli rol oynamistir.*

4.a.4. ikitelli Organize Sanayi Bolgesi

Yaklasik olarak 7 milyon m?lik alan iizerine kurulmus olan ikitelli Organize Sanayi Bélgesinde halen toplam 24.864
isyeri ve 38 kooperatif aktif olarak faaliyetlerine devam etmektedir. Yapilasma %95 oraninda tamamlanmistir.
Doluluk orani %90 civarindadir. OSB’de yaklasik 220.000 personel istihdam edilmektedir.®

3 https://www.nufusu.com/ilce/basaksehir_istanbul-nufusu
4 Bagaksehir Kaymakamligi: http://www.basaksehir.gov.tr/cografya
5 Basaksehir Kaymakamhgi: http://www.basaksehir.gov.tr/ikitelli-organize-sanayi-bolgesi
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4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

e Diinya ekonomisi Covid — 19 salgin sirecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve
dengesiz bir sekilde devam ettigi goriilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak
lzere blyldk merkez bankalarinin attigl parasal sikilasma adimlarinin blylime (zerindeki olumsuz etkileri
hissedilmeye devam etmektedir.

e Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF) Ocak 2025’te “Global Growth: Divergent and
Uncertain — Klresel Buyime: Degisken ve Belirsiz” bashgiyla yayimladigi “World Economic Outlook Update -
Diinya Ekonomik Goériinimi Giincelleme” raporunda®;

o Kiresel ekonominin, Ulkeler arasinda 6énemli farkhliklar bulunmasina ragmen istikrarl bir gériinim arz
ettigini belirterek, kiiresel bliylime tahminini; 2025 ve 2026 yillari igin; %3,3 olarak agiklanmis, Ekim 2024 yilinda
%3,2 olarak agiklanan 2025 yili tahmininde, Amerika Birlesik Devletleri’ne iliskin yukari yonli revizyonun diger
baslica ekonomilere iliskin asagi yonli revizyonlari dengelemesiyle bilyiik capli degisiklik olmadigini belirtmistir.

S6z konusu tahminler toparlanma siirecinin devam etmekte oldugduna isaret etmekle birlikte %3,7’lik uzun
dénemli ortalamanin (2000-2019) altinda seyretmeye devam etmektedir. Ayrica asagidaki grafikte gériilecegi

gibi, Avrupa bélgesine iliskin tahminlerdeki diisiis trendi géze ¢carpmaktadir.

Figure 2. Evolution of 2025 Growth Forecasts
(Percent)
30 r 9 5.0
—— United States
. ———— Euro area
—— AEs excluding US and euro area
25 | China (right scale)
EMDEs excluding China (nght scale) 45
2.0
4 4.0
s |
1.0 b s L ! = 3.5
Jan. Apr. Jul. Oct. Jan.
2024 24 24 24 25

o Raporun llke bazinda bliyiime 6ngorilerinin paylasildigi béliminde Tiirkiye icin 6ngoriilen biyliime orani
2025 yiliicin; %2,6, 2026 yili igin; 3,2 olarak agiklanmustir.

o Raporda kiresel enflasyonun; 2025 yilinda %4,2’ye, 2026 yilinda ise %3,5’e gerileyecegi 6ngoriilerek,
dezenflasyon sirecinin devam etmekle birlikte bazi lilkelerde yavasladigl bazi lilkelerde ise inatgl bir gérinim
arz ettigi vurgulanmistir.

6 World Economic Outlook Update - Global Growth: Divergent and Uncertain, January 2025:
https://www.imf.org/en/Publications/WEQ/Issues/2025/01/17/world-economic-outlook-update-january-20252cid=ca-com-compd-pubs_rotator
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Figure 1. Policy Uncertainty o Ekonomik  politikalara iliskin

(Index. unless noted otherwise) belirsizligin belirgin sekilde arttigina
400 r 1. Trade Policy Uncertainty ; 4 12 isaret edilen raporda (solda sunulan
(Percent on right scale) World: News based
- Euro area: Earnings calls _ 10 grafikler) buna ilave olarak;
based (rght scale) 1 8 . Artan  jeopolitik gerilimlerin
ROW: Earnings calls based : Jeop g
200 € {right scale) 16 emtia fiyatlarinda yeni zirvelere yol
4 acabilecedi,
100 p; |
1 ¢ = Ukrayna ve Orta Dogudaki
L . \ ‘ i
02015: 18- 20: 29- 24- 24 g catismalarin artarak, ticaret yollari ile
Q1 Q1 Qt Q1 Q1 Q4
gida ve enerji fiyatlarini dogrudan
108 [ 2. Fiscal Policy Uncertaint 7 500 . . ..
: . o —— World | etkileyebilecegi,
| United States (right scale) . " . . .
106 (%5 )1 400 = Ozellikle emtia ithal eden
104 300 ilkelerin, artan dolar ve yiiksek emtia
102 200 fiyatlarinin stagflasyonist etkilerine
100 100 maruz kalabilecegi belirtilmistir.
98 1 L 1 L J O
Jan. Jan. Jan. Jan. Jan. Dec.

2016 18 19 21 24 24

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

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

o IMF raporuna benzer risklere yer verilen Diinya Bankasi raporunda, 6zellikle gelismekte olan ekonomilerin
ayrica iklim degisikligi ve dogal afetler gibi iki 5nemli sinama ile karsi karsiya olduguna isaret edilmistir.

e Kizildeniz'de ticari gemilere yapilan saldirilar enflasyona iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum,
once enerji fiyatlarinda zirvelerin gorilmesine, ardindan artislarin diger emtia fiyatlarina yayilmasina, jeopolitik
ve ekonomik belirsizliklerin ylikselmesine ve sonug olarak da biyiimenin daha da zayiflamasina yol agabilecektir.

e Filistin, Libnan ve Suriye’de yasanan gelismeler de yakindan takip edilmekte son déonemde (lkemizin de
bulundugu boélgede gerilim ve ¢atismalarin artmakta oldugu gézlemlenmektedir.

e IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tiirkiye ekonomisi i¢in de gecerli oldugunu
sdylemek miimkiindiir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek borg seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri iilke
ekonomisinin kirilganhgini arttirmakta, bliyime beklentilerini ise azaltmaktadir. Bu nedenle {ilkemize yonelik
blylime beklentileri boélge ortalamalarinin altinda, enflasyon beklentileri ise gerek bolge gerekse diinya
ortalamasinin Ustiinde seyretmektedir.

7 Global Economic Prospects, January 2025:
https://openknowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/e463cf9f-a07e-4848-bf7b-316515429b5d/content
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e 2024 yili ikinci yarisindan itibaren enflasyon egiliminde kismi azalma goriilmekle birlikte 2025 ve sonrasi igin
T.C. Merkez Bankasi tarafindan 6ngorilen hedeflerin tutturulmasinin zor olacagi degerlendirilmektedir. Nitekim
TCMB tarafindan Kasim 2024’te yayimlanan Enflasyon Raporu’nda 2025 yilsonu tahmini %14’ten %21’e, 2026
yilsonu tahmini ise %9’dan %12’ye revize edilmistir.2 Mevcut siyasal ve ekonomik konjonktiir kosullari altinda
tarafimizca miteakip donmede yine yukari yonli revizyonlarin yapilabilecegi degerlendirilmektedir.

4.b.2. istanbul’un Ekonomik Gériiniimii

e 2019 verilerine gore yaklasik 232 milyar dolarlik gayri safi hasilasi ile diinyanin en 6nemli ekonomi
merkezlerinden biri olan istanbul Tiirkiye ekonomisinin %31’ini olusturmaktadir. Ancak son yillarda Tiirkiye
geneli ile birlikte istanbul’un ekonomisinde de gerileme gorilmektedir.

e istanbul Biiyiiksehir belediyesi, istanbul Planlama Ajansi ve istanbul istatistik Ofisi tarafindan ortak olarak
hazirlanan “Son Verilerle istanbul Ekonomisi — 1. Ceyrek 2021” baslikli raporda® 2013 yilinda 290 milyar dolar ile
en yiksek degerine ulasan gayri safi hasila bu tarihten itibaren sirekli azalan bir ¢izgi izledigine dikkat ¢ekilmistir.

e istanbul Ticaret Odasi tarafindan 30.12 2022 tarihinde yayimlanan “istanbul Ekonomisinin 100’(”*°
arastirmasina gére 2022 yilinda tek basina 68 sehrin toplamindan daha fazla milli gelir tireten istanbul ekonomisi
toplam dis ticaretin %48,7’sini, vergi gelirlerinin ise %48,2’sini Gretmistir.

e Tirkiye'yi ziyaret eden her 100 turistten 35’i istanbul’u tercih etmektedir. istanbul Sanayi Odasi verilerine
gore Tirkiye sanayi Uretiminin her yil ortalama 1/3’U istanbul’da gerceklestiriimektedir. istanbul Tiirkiye’nin
sanayi, finans ve turizm baskenti konumundadir.

e Ekonomik faaliyetlerin sektorel dagilimina bakildiginda ilk sirada hizmetler sektériiniin yer aldigi onu sanayi
sektoriinin takip ettigi gorilmektedir. Gayrimenkul sektori ise 5. sirada bulunmaktadir.

Istanbul'da Sektérlerin GSYH Igindeki Paylan

HMzmetie

Fonim, ormancihk ve balkgilk

Kaynak: TUIK i, N
= 2004 w2012 2019

4.b.3. insaat ve Gayrimenkul Sektériine Bakis

e Insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina
ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Salgin ve buna bagli asilama siireci, ekonomi yonetimleri
ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmis, diger tim sektoérlerde
oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektoérleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak salgindan etkilenmistir.
Salgin sonrasi canlanmaya baslayan sektor 2022 Gglincli ceyrekten itibarense bu kez de gerek yiksek maliyetler
gerekse yiksek enflasyon ve dislik tasarruf seviyesi nedeniyle yeniden yavaslama siirecine girmistir.

8 Enflasyon Raporu 2024 — IV, 8 Kasim 2024: https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/3fc969ed-7e4e-4c46-99e5-7655b8270685/enf24 iv_tam.pdf?
MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-3fc969ed-7e4e-4c46-99e5-7655b8270685-phalTIQ

9 “Son Verilerle istanbul Ekonomisi — 1. Ceyrek 2021: son-verilerle-i-stanbul-ekonomisi-2021-1-c-eyrek.pdf (ipa.istanbul)

10 iTO: “istanbul Ekonomisinin 100’(i”, 30.12.2022: iTO | iTO'dan "istanbul Ekonomisinin 100'i" arastirmasi (ito.org.tr)
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e Tiirkiye Miteahhitler Birligi (TMB) tarafindan Ekim 2023 tarihinde yayimlanan “Cumbhuriyetin ikinci Yizyilina
Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tirkiye insaat Sektérii”** baslikh rapora gére Tirkiye insaat
sektorli ekonomik gligliiklere ragmen 2023 yilinin ilk iki ceyreginde sirasiyla %4,5 ve %6,2 oranlarinda biliyime
kaydetmis, diger sektorlerden daha fazla bliyliyen insaat sektérinin milli gelirdeki payi da %6,2’ye ¢ikmistir.

GSYH ve ingaat Sektoriinde Biiyiimenin Seyri (%)
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Kaynak: TUIX

e TMB tarafindan Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “2025’te Diinyanin Rotasi Belirsiz — Diinya Tiirkiye insaat
Sektoéri”*? baslikli raporu benzer trendin 2024 yilinda da devam ettigini ortaya koymustur. Rapora gére insaat
sektorl 2024 yih Gglincli gceyreginde %9,2 biylime kaydetmis, ikinci ¢eyrek rakami da %6,9’a revize edilmistir.
Dolayisiyla sektor Ust Uste sekiz ceyrek boyunca kesintisiz olarak biyiimeye devam etmis ve bliyiime oranlari her
seferinde Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH)’nin lizerinde olmustur. Ozellikle 2024 yilinda GSYH — insaat sektorii
arasindaki makasin insaat sektori lehine daha da acilmis olmasi dikkat ¢ekicidir.

GSYH ve insaat Sektoriinde Bilyiimenin Seyri (% puan)

GSYH [
Insaat Sektoru (M

136

Kaynak: TUIK

e TUIK tarafindan agiklanan ve asagida sunulan grafikte gériildiigii gibi, son dénemde insaat maliyetlerindeki
artis hizi 6nemli dlgiide hiz kesmis, 2021 yilbasi seviyelerine yaklagsmistir. Bu durum sektoriin reel blyiime trendi
ile birlikte degerlendirildiginde insaat sektoriinde bir siire daha genel ortalamanin Uzerinde kar marji artisi
gorilecegine isaret etmektedir.

11 TMB: “Cumhuriyetin ikinci Yiizyllina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektorii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
12 TMB: “Cumhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektérii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
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Insaat Maliyet Endeksinde Yillik Degisim (%)
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Kaynak: TOIK

Ulkemizde “konut satis” rakamlari insaat ve gayrimenkul sektériiniin en dnemli gdstergelerden birisi olarak kabul
edilmektedir. Son bes yilin ortalamalarina bakildiginda Tirkiye’de her yil 1.400.000 adet civarinda konut satisl
gerceklesmektedir. Ancak TUIK tarafindan yayinlanan ve asagida sunulan?® grafikte de goriilecegi lizere; 2023
yilinda sektorde belirgin bir soguma dikkat cekmektedir. Bir yandan yliksek arsa ve insaat maliyetleri nedeniyle

konut arzi gerilerken 6te yandan yiiksek enflasyon ve buna bagli yiiksek kredi faizleri nedeniyle talep tarafinin
da zayifladigi gbzlenmektedir.
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14 Mart 2024 tarihinde Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi (GYODER) tarafindan yayimlanan “GYODER Gosterge:
Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 4. Ceyrek Raporu”'*nda da; konut piyasasinda 6zellikle 2022 yili ve 2023 yili
ilk yarisinda oldukga giglii olan talebin 2023 yil ikinci yarisindan itibaren yavaslamaya basladigina vurgu
yapilmis, 2023 yilinda toplam konut satis sayisinin %17,5 diistisle 1 milyon 225 bin adede, yabancilara konut satis
sayisinin ise %48,1 oraninda sert bir diistisle 35 bin adede geriledigine dikkat ¢ekilmistir.

Koaut satige, 20132023 Yebanciara yapien kanat sat, M13.202)
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13 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2024-54146
14 GYODER, Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektorii 2023, 4. Ceyrek Raporu: 73c035fe-b99b-40ff-a90b-827104477276.pdf (gyoder.org.tr)
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2022 son ceyreginden itibaren yasanan, konut ve isyeri fiyatlarinin nominal olarak artmaya devam etmesine
ragmen, satis adetlerinin distiga, fiyat artislarinin maliyetlerin gerisinde kaldigi bir donemin ardindan son
donemde satis adetlerinin tekrar artmaya, satis fiyati artislarinin da maliyetlerin Uzerine ¢ikmaya basladigl
gozlemlenmektedir. Bunda piyasa arz edilen yeni konut/isyeri sayisindaki azalmanin énemli etkisinin oldugu
degerlendirilmektedir. 2024 yili satis rakamlarinin 1 milyon 500 bin adete yaklasmasi yasanan gelismeleri teyit
eder niteliktedir.

Kiresel ve ulusal ekonomik kosullar ile insaat ve gayrimenkul sektoriinde yasanan bu gelismelerin sonucunda
kisa vadede disen konut/isyeri arzina bagli olarak satis fiyatlarinin maliyetlerin izerinde artacagi, uygulanmakta
olan dezenflasyon programinin basarisina bagh olarak ozellikle 2026 yilinda 6nce maliyet artis hizinin
yavaslayacagl, ardindan gecikmeli olarak satis fiyati artislarinin yavaslayarak maliyet artislarina yakinsayacagi
ongorilmektedir.

4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

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

4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktérler
e Olumlu Faktorler
o Ticaret ve sanayi acgisindan gelismis bir bolgede yer almasi,
o  Ana ulasim akslarina yakin olmasi,
o  Acik ve kapali otopark bulunmasi,
o  Kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi,
e Olumsuz Faktorler:
o  Gayrimenkul sektoriinde goriilen yavaslama,
o 1. Derece deprem bolgesinde bulunmasi.
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri

e Degerlemeye konu tasinmazlarin icinde yer aldigi ana tasinmaz; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2
Mabhallesi (Mevcutta ikitelli OSB Mahallesi), 479 Ada, 1 Parsel (izerinde bulunmakta olup, 3 bodrum kat + zemin
kat + 2 normal kat ve cati kati olmak (izere toplam 7 kat ve teras alani seklinde, betonarme yapi tarzinda, ayrik
nizamda insa edilmistir. Toplam insaat alani 23.504,59 m? m¥dir.

o Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde yer aldigi arsa, hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup
geometrik olarak gokgen formundadir. Parsel kuzey ve dogu cephelerinde imar yollari, diger cephelerinde komsu
parseller ile gevrilidir.

o “isyeri” nitelikli 22 bagimsiz béliim, depo ve ortak alanlardan olusmakta;
o 3. bodrum katta; 1 adet isyeri, depo, siginak, teknik oda, su deposu ve hidrofor,
o 2. bodrum katta; 1 adet isyeri, depo, ortak alan, denge tanki, makine dairesi, tesisat galerisi,
o 1. bodrum katta; 9 adet isyeri,
o Zemin katta; 5 adet isyeri, asma kat,
o 1. katta; 6 adet isyeri,
o 2. katta; teknik alanlar, ortak alan (mescit, abdesthane, kiitliphane) bulunmaktadir.

e Ana tasinmazin genel olarak bakimli ve iyi durumda oldugu gérilmdastdr.
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e Mimari projeye gore bagimsiz bolim brit alanlari asagidaki tabloda sunulmustur.
BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALANLARI
Sira Kat B.B. No | Nitelik Normal Kat (m?) Depo (m?) Asma Kat (m2) Top. Briit Alan (m?)
1 3.Bodrum 1 isyeri 1.770,50 1.762,63 0,00 3.533,13
2 2.Bodrum 2 isyeri 1.045,43 1.004,68 0,00 2.050,11
3 | 1.Bodrum 3 isyeri 400,19 0,00 0,00 400,19
4 1.Bodrum 4 isyeri 410,47 0,00 0,00 410,47
5 1.Bodrum 5 isyeri 961,91 960,74 0,00 1.922,65
6 1.Bodrum 6 isyeri 449,53 0,00 0,00 449,53
7 1.Bodrum 7 isyeri 492,54 0,00 0,00 492,54
8 | 1.Bodrum 8 isyeri 94,15 0,00 0,00 94,15
9 1.Bodrum 9 isyeri 94,86 0,00 0,00 94,86
10 | 1.Bodrum 10 isyeri 256,53 0,00 0,00 256,53
11 1.Bodrum 11 isyeri 493,24 0,00 0,00 493,24
12 Zemin 12 isyeri 470,59 0,00 0,00 470,59
13 Zemin 13 isyeri 585,61 0,00 0,00 585,61
14 Zemin 14 isyeri 562,08 0,00 0,00 562,08
15 Zemin 15 isyeri 915,90 0,00 0,00 915,90
16 Zemin 16 isyeri 949,68 0,00 470,59 1.420,27
17 1. Kat 17 isyeri 751,27 0,00 0,00 751,27
18 1. Kat 18 isyeri 745,34 0,00 0,00 745,34
19 1. Kat 19 isyeri 401,39 0,00 0,00 401,39
20 1. Kat 20 isyeri 379,55 0,00 0,00 379,55
21 1. Kat 21 isyeri 387,58 0,00 0,00 387,58
22 1. Kat 22 isyeri 390,43 0,00 0,00 390,43
TOPLAM 17.207,41

e Basaksehir ilgesi 2. derece, ikitelli Organize Sanayi Bolgesi 1. derece deprem kusaginda yer almaktadir.

15

Yerinde ¢iplak gozle yapilan incelemelerde depremle ilgili bir hasar goriilememistir. Herhangi bir deprem hasari
olup olmadiginin veya yeni yonetmeliklere gore yeterliliginin, konunun uzmanlari tarafindan yapilacak tetkik ve
deneylerle kesinlik kazanacagl muhakkaktir.

o TKGM Parsel Sorgu Uygulamasi lizerinden ve mahallinde GPS ile yapilan 6l¢lim neticesinde degerlemesi
yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu teyit edilmis olup, 479 ada, 1 no.lu parselin
koordinatlari (N:41°.0713 E:28°.8070)’tir.

GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLiKLERi

Konum Kent igi

Ulasim Toplu Tasima — Ozel Arag
Arz-talep Dengeli

Miulk Degeri Artiyor

Pazarlama Siresi 6 Ay —12 Ay

Bolgedeki Yapilasma Orani % 80

Binadaki Doluluk Orani % 100

15 https://www.emlakwebtv.com/istanbul-1-2-3-derece-deprem-bolgeleri-nereler/51968
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Genel Kullanim Durumu isyeri, Depo
Malzeme iyi

iscilik iyi

Genel ingaat Seviyesi %100

Tasinmaza iliskin kisithihk durumu var
mi? Varsa agiklayici Bilgiler (Sit alani,
istimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.)

Basaksehir Belediyesi, ikitelli OSB Miudiirliigli ve misteriden
edinilen bilgiler ile tapu kayitlarinin incelenmesi neticesinde
degerlemeye konu tasinmazlara iliskin herhangi bir kisitlama
olmadigi gorilmis, gozle yapilan inceleme neticesinde deprem
hasarina rastlanmamigtir.

4.e.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLIKLERIi

YAPI TARZ| Betonarme — Cergeveli Sistem
YAPI NizAMI Ayrik
YAPI SINIFI VE GRUBU 4-A

KAT ADEDI 7
TESISIN YASI ~9
TESISIN TOPLAM iINSAAT ALANI 23.504,59
ELEKTRIK Var

SU Var
KANALIZASYON Var
ARITMA Yok
PARATONER Yok
JENERATOR Var

SU DEPOSU Var
HIDROFOR Var
DOGALGAZ Var
ISITMA SISTEMI Dogalgaz
SICAK SU Elektrik
ASANSOR Var
YANGIN MERDIVENI Var
YANGIN TESISATI Var

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

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

e So6z konusu kanun maddesinde;

“Bu Kanunun kapsamina giren biitlin yapilar i¢gin 26’'nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden (...)**! yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda;
bagimsiz bolimlerin brit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.

Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, doseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi
tesisat tamirleri ile catli onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére
belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek taslyict unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve
tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve cevrenin 6zelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak, gizel bir
gorinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile catinin malzemesini ve rengini tayin etmeye
yetkilidir. Bu Kanunun yirirlige girmesinden 6nce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.” hikimleri yer
almaktadir.

Yerinde yapilan inceleme neticesinde; degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut durumunun mimari proje, yapl
ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri ile uyumlu oldugu, yeniden yapi ruhsati alinmasini gerektiren bir degisiklik
bulunmadig degerlendirilmektedir.

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

Degerleme tarihi itibariyla, s6z konusu tasinmazlarin mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine
uygun olarak isyeri ve depo olarak kullaniimaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

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

5.a.1. Pazar Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

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

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

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

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

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

e Asagidaki varsayimlara dayanir:
o Degerlemesi yapilan gayrimenkulin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul edilir.

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

o Gayrimenkulin piyasada makul bir fiyat ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

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

o Secilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, glinimiiz
sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

e Degerlemeye konu gayrimenkulin bulundugu bdlgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan
gayrimenkuliin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi
kullanilmistir.

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

e Degerlemeye yapilirken;

o Emsal degeri 5 no.lu bagimsiz bolim igin takdir edilmis, diger bagimsiz béliimler icin kat, alan ve cephe
gibi 6zellikleri dikkate alinarak ayrica serefiye uygulanmis,

o Bodrum katlarda bulunan depo alanlari ile asma katlar %50 katsayi ile zemine indirgenmis, tahsisli agik
alanlar dikkate alinmamistir.

e Gayrimenkul Degeri i¢in Emsaller:
o Emsal 1: MEGANUR EMLAK iNSAAT - 0 (535) 297 94 97

Degerlemeye konu tasinmazin yakininda, ikitelli OSB’de zemin katta bulunan benzer nitelikteki, 320,00 m? alanh
isyeri 47.500.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlik payl oldugu disinilen bina yasi ~1 olan emsal;
degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1253043928)
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o Emsal 2: MEGANUR EMLAK iNSAAT — 0 (535) 297 94 97

Degerlemeye konu tasinmazin yakininda, ikitelli OSB’de bulunan benzer nitelikteki, 200,00 m? alanh isyeri
22.500.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu disinilen bina yasi ~1 olan emsal; degerlemeye konu
tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1253043205)

o Emsal 3: ASLAN BROKERS GAYRIMENKUL - 0 (532) 524 76 43

Degerlemeye konu tasinmazin yakininda, iPKAS Sanayi Sitesinde -1. katta bulunan, benzer nitelikteki, 250,00 m?
alanh isyeri 54.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %20 pazarlik pay! oldugu dislinilen, bina yasi ~3 olan emsal;
degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1269172225)

o Emsal 4: IKITELLi ORGANIZE EMLAK — 0 (532) 772 65 22

Degerlemeye konu tasinmazin yakininda, TEM34 ikitelli projesinde zemin ve 1. katta bulunan, benzer nitelikteki
350,00 m? alanli isyeri 48.500.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu disiinilen, bina yasi ~1 olan
emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1283352811)

o Emsal 5: Ciineyt Palanci Emlak — 0 (532) 793 23 63

Degerlemeye konu tasinmazin yakininda, IPKAS Sanayi Sitesinde zemin katta bulunan, benzer nitelikteki, 205,00
m? alanli isyeri, 22.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu diisiiniilen, bina yasi ~10 olan emsal;
degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1248138034)

o Emsal 6: TURKIYE EMLAK — 0 (535) 400 33 44

Degerlemeye konu tasinmazla ayni projede zemin katta bulunan, benzer nitelikteki, 650,00 m? alanh isyeri
115.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %20 pazarlik payi oldugu distinilmektedir.

(sahibinden.com ilan no: 1266612627)

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

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

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

Degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.
Bulunan emsaller, konum, biyuklik, imar fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, bélgedeki emlak
pazarinin glincel degerlemesi i¢cin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gortsilmis, yani sira

arsivimizdeki bilgilerden faydalanilimistir.

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - SATILIK
Emsaller E: 1 E:2 E:3 E:4 E:5 E: 6
Fiyat (TL) | 47.500.000,00 : 22.500.000,00 54.000.000,00 48.500.000,00 22.000.000,00 115.000.000,00
Alan (m?) 320,00 200,00 250,00 350,00 205,00 650,00
Pazarhk Payi % -10% -5% -20% -5% -5% -20%
insaat Diizeltmesi % -8% -8% -5% -8% 0% 2%
Alan Dizeltmesi % -15% -20% -20% -15% -20% -10%
Konum Diizeltmesi % 10% 10% 10% 10% 10% 5%
Bulundugu Kat % -8% 0% 0% -8% -8% 0%
Marka Degeri % 0% 0% 0% 0% 5% 0%
Emsal Deger (TL/m?) 102.422,00 86.625,00 140.400,00 102.543,00 88.000,00 136.231,00
ORTALAMA (TL/m?) ~109.370,00

e Yapilan inceleme neticesinde; 5 no.lu bagimsiz béliim igin birim m? pazar degeri 109.370,00 TL/m? olarak
takdir edilmis, pazar yaklasimi ile ulagilan serefiye uygulanmis sonuglar asagidaki tabloda sunulmustur.
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BAGIMSIZ BOLUM / GAYRIMENKUL TOPLAM PAZAR DEGERI
SiraNo | Blok Kat B.B. No Nitelik indirgen. Br. Alan (m2) Birim Deg. TL/(m?) Bag. B6lim Degeri (TL)
1 - 3.Bodrum 1 isyeri 2.651,82 80.000,00 212.145.000,00
2 - 2.Bodrum 2 isyeri 1.547,77 90.000,00 139.299.300,00
3 - 1.Bodrum 3 isyeri 400,19 112.000,00 44.821.280,00
4 - 1.Bodrum 4 isyeri 410,47 112.000,00 45.972.640,00
5 - 1.Bodrum 5 isyeri 1.442,28 109.370,00 157.742.163,60
6 - 1.Bodrum 6 isyeri 449,53 112.000,00 50.347.360,00
7 - 1.Bodrum 7 isyeri 492,54 112.000,00 55.164.480,00
8 - 1.Bodrum 8 isyeri 94,15 135.000,00 12.710.250,00
9 - 1.Bodrum 9 isyeri 94,86 135.000,00 12.806.100,00
10 - 1.Bodrum 10 isyeri 256,53 115.000,00 29.500.950,00
11 - 1.Bodrum 11 isyeri 493,24 117.000,00 57.709.080,00
12 - Zemin 12 isyeri 470,59 155.000,00 72.941.450,00
13 - Zemin 13 isyeri 585,61 155.000,00 90.769.550,00
14 - Zemin 14 isyeri 562,08 155.000,00 87.122.400,00
15 - Zemin 15 isyeri 915,90 145.000,00 132.805.500,00
16 - Zemin 16 isyeri 1.184,98 155.000,00 183.671.125,00
17 - 1. Kat 17 isyeri 751,27 135.000,00 101.421.450,00
18 - 1. Kat 18 isyeri 745,34 135.000,00 100.620.900,00
19 - 1. Kat 19 isyeri 401,39 140.000,00 56.194.600,00
20 - 1. Kat 20 isyeri 379,55 140.000,00 53.137.000,00
21 - 1. Kat 21 isyeri 387,58 140.000,00 54.261.200,00
22 - 1. Kat 22 isyeri 390,43 140.000,00 54.660.200,00
GAYRIMENKUL TOPLAMI 15.108,09 119.526,96 ~1.805.824.000,00

e Sonug olarak pazar yaklasimi ile gayrimenkul toplam pazar degeri; 1.805.824.000,00 TL olarak takdir
edilmigtir.

5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonugclar (Uygulandiysa)

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

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

e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan her yil
yayimlanan yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan goérismeler ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z o6niinde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan yillara goére bina asinma paylarini gosteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi disalir.

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Gizere iki farkli fiziksel olgunun toplamindan meydana geldigi
kabul edilir.
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e Ozellikle pazar degerinin tespiti maksadiyla kullanilabilecek yeterli sayida ve uygun 6zellikte emsal
bulunamadigi durumlarda yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir. Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ile
ulasilan sonuclarin uygunlugunun teyidi maksadiyla da kullanilabilir. Ancak analizde kullanilan birim maliyetleri
Turkiye geneli icin ortalama degerler oldugundan, saglkli sonuglara ulasabilmek igin tasinmazlarin iginde
buldugu boélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve piyasa kosullari da dikkate alinarak analiz yapiimalidir.

e Raporumuzda herhangi bir Maliyet Yaklasimi yontemi kullaniimamistir.

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

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

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

5.c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

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

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

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

o Bir indirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigl indirgenmis nakit akisi
(Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi),

o Cesitli opsiyonel fiyatlama modelleri.

e Raporumuzda gayrimenkulliin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak direkt kapitalizasyon
yontemi ile kira degeri analizi yapiimistir. (Madde 5.d.1)

5.c.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

5.c.3. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Diger Varsayimlar

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

5.d. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
5.d.1. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

e Kira Degeri Analizi ile; gayrimenkullin pazar kirasinin tespitinin yani sira, direkt kapitalizasyon yéntemi
kullanilarak kira degeri ve gayrimenkul degeri arasinda iliski kurmak mimkiinddr.

e Raporumuzun bu asamasinda;

o Oncelikle Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi ile degerlemeye konu gayrimenkuliin birim, aylik ve yillik
pazar kirasi takdir edilmis,
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o Ardindan sektor ortalamalari ve piyasa arastirmasi sonuglari dikkate alinarak belirlenen kira ¢arpani ve
kapitalizasyon oranlari kullanilarak toplam tasinmaz degeri tespit edilmis,

o Son olarak ulasilan sonuglar piyasa kosullarini da g6z 6niine alarak mukayese edilmistir. Bulunan degerler
gayrimenkul degerinin gercekci ve piyasa kosullarina uyumlu olup olmadiginin teyidi icin 6nemli bir dayanak
saglamistir.

e Kira Degeri i¢in Emsaller:
e Degerlemeye yapilirken, kiralamalarin bagimsiz boliim bazinda yapilacagi dikkate alinarak;
o Emsal degeri zemin katta bulunan 5 no.lu bagimsiz bélim icin takdir edilmis, diger bagimsiz béliimler igin

kat, alan ve cephe gibi 6zellikleri dikkate alinarak ayrica serefiye uygulanmis, bodrum katlarda bulunan depo
alanlari ile asma katlar %50 katsay! ile zemine indirgenmis, tahsisli acik alanlar dikkate alinmamistir.

o Emsal 1: KUMKALE GAYRIMENKUL — 0 (533) 196 86 99

Degerlemeye konu tasinmazin yakininda, ikitelli OSB’de zemin katta bulunan, benzer nitelikteki, 2.000,00 m?
alanli isyeri, aylik 850.000,00 TL bedelle kiralktir. %5 pazarlk payi oldugu diistinilen, bina yasi ~20 olan emsal;
degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1272352634)

o Emsal 2: TURKIYE EMLAK - 0 (535) 400 33 44
Degerlemeye konu tasinmazin yakininda, ikitelli OSB’de zemin, 1 ve 2. katlarda bulunan, benzer nitelikteki,
1.000,00 m? alanli isyeri, aylik 425.000,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlk payi oldugu distinilen, bina yasi ~13
olan, tadilat gerektiren emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1266622618)

o Emsal 3: KUMKALE GAYRIMENKUL - 0 (533) 196 86 99
Degerlemeye konu tasinmazin yakininda, ikitelli OSB’de zemin katta bulunan, benzer nitelikteki, 775,00 m? alanh
(zemin: 640,00 m?, asma kat: 270,00 m?) isyeri, aylik 350.000,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlik payi oldugu

duslintlen, bina yasi ~20 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1272346620)

o Emsal 4: Medya Gayrimenkul — 0 (536) 871 95 17

Degerlemeye konu tasinmazla ayni projede bulunan, benzer nitelikteki, 610,00 m? alanl (zemin: 435,00 m?, asma
kat: 350,00 m?) isyeri, aylik 350.000,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlk payi oldugu diisiiniilmektedir.
(sahibinden.com ilan no: 1279614895)

o Emsal 5: TRIOS EMLAK BASAKSEHIR - 0 (532) 264 85 73

Degerlemeye konu tasinmazin yakininda, DERSANKOOP Sanayi Sitesinde, zemin ve 1. katta bulunan, benzer
nitelikteki, 1.000,00 m? alanli isyeri, aylik 360.000,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlik payi oldugu disiniilen,
bina yasi ~28 olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir.

(sahibinden.com ilan no: 1262444800)

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU — KiRALIK
Emsaller E: 1 E:2 E:3 E: 4 E:5
Fiyat (TL) | 850.000,00 425.000,00 350.000,00 350.000,00 360.000,00
Alan (m?) 2.000,00 1.000,00 775,00 610,00 1.000,00
Pazarlik Payi % -5% -5% -5% -5% -5%
ingaat Diizeltmesi % 12% 5% 12% 2% 20%
Alan Diizeltmesi % 0% -5% -7% -8% -10%
Konum Diizeltmesi % 10% 10% 10% 5% 10%
Bulundugu Kat % -8% -5% -8% 0% -3%
Marka Degeri % 5% 5% 5% 0% 5%
Emsal Deger (TL/m?) 484,00 446,00 483,00 539,00 421,00
ORTALAMA (TL/m?) ~475,00
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e Yapilan inceleme neticesinde; 5 no.lu isyeri icin birim m? pazar kirasi; ~475,00 TL/m? hesaplanmis; sigorta,
vergi ve bosluk gibi giderler dikkate alinarak 460,00 TL/m? olarak takdir edilmistir.

e Emlak piyasa kosullari da dikkate alinarak bolgede yapilan piyasa arastirmasi sonucunda benzer nitelikteki
yatirimlar igin kira ¢arpanlarinin 18-22 yil (216-264 Ay) araliginda oldugu tespit edilmis ve degerlemeye konu
tasinmazin deger tespitinde kira garpani 20 yil (240 ay) olarak esas alinmistir.

(Kapitalizasyon orani: 1 / 20 = ~%5,00).

e Kira degeri analizi ile ulasilan serefiye uygulamis sonuglar asagidaki tabloda sunulmustur.

BAGIMSIZ BOLUM / GAYRIMENKUL TOPLAM PAZAR KiRASI VE PAZAR DEGERI
S.No | Blok Kat B.B.No | in.Br. Alan (m?) | Birim Kira (TL/m?) | Aylik Kira (TL) Yillik Kira (TL) Bag. Boliim Degeri (TL)
1 - 3.Bodrum 1 2.651,82 340,00 901.617,10 10.819.405,20 216.388.000,00
2 - 2.Bodrum 2 1.547,77 380,00 588.152,60 7.057.831,20 141.157.000,00
3 -- 1.Bodrum 3 400,19 470,00 188.089,30 2.257.071,60 45.141.000,00
4 - 1.Bodrum 4 410,47 470,00 192.920,90 2.315.050,80 46.301.000,00
5 - 1.Bodrum 5 1.442,28 460,00 663.448,80 7.961.385,60 159.228.000,00
6 - 1.Bodrum 6 449,53 470,00 211.279,10 2.535.349,20 50.707.000,00
7 - 1.Bodrum 7 492,54 470,00 231.493,80 2.777.925,60 55.559.000,00
8 -- 1.Bodrum 8 94,15 570,00 53.665,50 643.986,00 12.880.000,00
9 -- 1.Bodrum 9 94,86 570,00 54.070,20 648.842,40 12.977.000,00
10 - 1.Bodrum 10 256,53 485,00 124.417,05 1.493.004,60 29.860.000,00
11 - 1.Bodrum 11 493,24 495,00 244.153,80 2.929.845,60 58.597.000,00
12 - Zemin 12 470,59 650,00 305.883,50 3.670.602,00 73.412.000,00
13 - Zemin 13 585,61 650,00 380.646,50 4.567.758,00 91.355.000,00
14 - Zemin 14 562,08 650,00 365.352,00 4.384.224,00 87.684.000,00
15 - Zemin 15 915,90 610,00 558.699,00 6.704.388,00 134.088.000,00
16 - Zemin 16 1.184,98 650,00 770.233,75 9.242.805,00 184.856.000,00
17 -- 1. Kat 17 751,27 570,00 428.223,90 5.138.686,80 102.774.000,00
18 -- 1. Kat 18 745,34 570,00 424.843,80 5.098.125,60 101.963.000,00
19 -- 1. Kat 19 401,39 590,00 236.820,10 2.841.841,20 56.837.000,00
20 -- 1. Kat 20 379,55 590,00 223.934,50 2.687.214,00 53.744.000,00
21 -- 1. Kat 21 387,58 590,00 228.672,20 2.744.066,40 54.881.000,00
22 -- 1. Kat 22 390,43 590,00 230.353,70 2.764.244,40 55.285.000,00
GAYRIMENKUL TOPLAMI 503,50 7.606.970,00 | 91.283.700,00 | ~1.825.674.000,00

¢ Sonug olarak kira degeri analizi ile toplam aylik pazar kirasi; 7.606.970,00 TL, gayrimenkul toplam pazar
degeri; 1.825.674.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

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

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

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

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

o Degerlemeye konu tasinmazlarin konumu, imar kosullari, icinde bulundugu bdlgenin sosyo-ekonomik
ozellikleri ve bolgedeki diger emsal gayrimenkuller ile hukuki acidan mimkiin olan kullanim sekilleri dikkate
alindiginda; “diikkan/depo” seklindeki mevcut kullanim seklinin uygun oldugu degerlendirilmektedir. Bu
degerlendirme mutlak olmayip ayrica detayli bir fizibilite etlidi ile teyit edilmesi gerekmektedir.

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

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

e Degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerinin tespiti igin “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” ve “Kira
Degeri Analizi” olmak lzere iki yaklasim/yéntem uygulanmistir.

e Kira degeri analizi ile ulagilan gayrimenkul degeri; pazar yaklasimiile ulasilan gayrimenkul degerinden ~%1,10
ylksek bulunmustur. Ulasilan sonuglarin birbirleri ve piyasa kosullari ile uyumlu oldugu degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkuliin nihai pazar degerinin takdirinde; kira degeri analizinin pazar yaklasimina nazaran ¢ok daha
fazla varsayim icerdigi ve son donemde kira degeri artislarinin gayrimenkul degeri artislarinin lizerinde seyrettigi
dikkate alinarak pazar yaklasimi ile ulasilan degerler esas alinmistir (%100 agirhk verilmistir). Ulasilan nihai
gayrimenkul pazar degeri ve Servet GYO’nun payina disen deger asagidaki tabloda sunulmustur.

NiHAI GAYRIMENKUL DEGERI

S. No. Kat No. B.B. No. | Pazar Yaklagimi (TL) | Agirlik (%) Kira Analizi (TL) Agirlik (%) Nihai Deger (TL)
1 3.Bodrum 1 212.145.000,00 100% 216.388.000,00 0% 212.145.000,00
2 2.Bodrum 2 139.299.000,00 100% 141.157.000,00 0% 139.299.000,00
3 1.Bodrum 3 44.821.000,00 100% 45.141.000,00 0% 44.821.000,00
4 1.Bodrum 4 45.973.000,00 100% 46.301.000,00 0% 45.973.000,00
5 1.Bodrum 5 157.742.000,00 100% 159.228.000,00 0% 157.742.000,00
6 1.Bodrum 6 50.347.000,00 100% 50.707.000,00 0% 50.347.000,00
7 1.Bodrum 7 55.164.000,00 100% 55.559.000,00 0% 55.164.000,00
8 1.Bodrum 8 12.710.000,00 100% 12.880.000,00 0% 12.710.000,00
9 1.Bodrum 9 12.806.000,00 100% 12.977.000,00 0% 12.806.000,00
10 1.Bodrum 10 29.501.000,00 100% 29.860.000,00 0% 29.501.000,00
11 1.Bodrum 11 57.709.000,00 100% 58.597.000,00 0% 57.709.000,00
12 Zemin 12 72.941.000,00 100% 73.412.000,00 0% 72.941.000,00
13 Zemin 13 90.770.000,00 100% 91.355.000,00 0% 90.770.000,00
14 Zemin 14 87.122.000,00 100% 87.684.000,00 0% 87.122.000,00
15 Zemin 15 132.806.000,00 100% 134.088.000,00 0% 132.806.000,00
16 Zemin 16 183.671.000,00 100% 184.856.000,00 0% 183.671.000,00
17 1. Kat 17 101.421.000,00 100% 102.774.000,00 0% 101.421.000,00
18 1. Kat 18 100.621.000,00 100% 101.963.000,00 0% 100.621.000,00
19 1. Kat 19 56.195.000,00 100% 56.837.000,00 0% 56.195.000,00
20 1. Kat 20 53.137.000,00 100% 53.744.000,00 0% 53.137.000,00
21 1. Kat 21 54.261.000,00 100% 54.881.000,00 0% 54.261.000,00
22 1. Kat 22 54.660.000,00 100% 55.285.000,00 0% 54.660.000,00

Toplam 1.805.822.000,00 1.825.674.000,00 1.805.822.000,00

Servet GYO Payi 878.532.000,00 888.190.000,00 878.532.000,00
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6.b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

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

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

Basaksehir Belediyesi, ikitelli OSB Mudirligii ve miisteriden alinan bilgi / belgeler, yerinde yapilan kesif /
Olcimler ve tapu kayitlarinin incelenmesi neticesinde, degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak yasal
gereklerin yerine getirildigi kanaatine ulasiimistir.

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

e TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgelerine gore; degerlemeye konu tasinmazlara iliskin ipotek
serhi bulunmamaktadir.

e Tapu kayitlarinda bulunan;

o “Kat miilkiyeti tesisi”, “Yonetim plani belirtmesi” ve “cins degisikligi” gibi beyanlar rutin ve yasal
uygulamalar olup gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil etmez.

o 3. kisilerle yapilan kira s6zlesmeleri ile parsel lizerine konuslandirilan trafo merkezleri gibi yapilara iliskin
kira serhleri gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil etmez.

o Degerlemeye konu tasinmaz icin “Ugiincii kisilere devir” konusunda OSB’den uygunluk gériisii alinmasi
gerektigine dair beyan bulunmaktadir. Hemen hemen tiim OSB’lerde rastlanilan bu tir beyanlarin amaci
gayrimenkullerin Gglincu kisilere devrini engellemek degil, devir sonrasinda OSB amaclarina uygun kullanimini
saglamaktr.

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

Tasinmazin devredilmesi konusunda OSB’den uygunluk gorisi alinmasi disinda bir sinirlama olmadigi kanaatine
varilmistir.

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

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

6.h. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goériis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklklan igin 111-48.1 Sayih “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatirim
Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle
Degerlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

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

e “Yatirnm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” bashkli Madde 22-1-b’de; GYO’larin
“Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mdlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir. ” hiikmi yer almaktadir.
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o Degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak yapi kullanma izin belgesi alinmis, kat mulkiyeti tesis edilmis
oldugundan bu madde kapsaminda; “bina” baslig altinda GYO portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

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

o Tasinmazlar Gzerinde ipotek bulunmayip, Gglncl kisilere devir icin OSB’de uygunluk goriisi alinmasi
gerekmektedir. Bu nedenle tasinmazlarin; GYO portféyiinde bulunabilecegi, OSB’den uygunluk goériisii alinmasi
kosuluyla baska GYO portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

6.h.2. 111-52.3Sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatirimlara iliskin Esaslar” baslikl Madde 18-1-b’de; “Fon portfdyiine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir
elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” hilkmi{ yer
almaktadir.

0 So6z konusu hikim GYO’lara iliskin tebligin Madde 22-1-b’si ile ayni nitelikte oldugundan, degerlemeye
konu tasinmazlarin bu madde kapsaminda GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

e “Yatinmlara iliskin Esaslar” baslikli Madde 18-1-c’de “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi sartiyla
lizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkuliin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina,
arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar fon portféyline alinabilir. Bu
hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi sakhdir” hilkm yer almaktadir.

o Tebligin portfoye alma konusunda; GYF'lere, GYO’larda bulunmayan bir esneklik sagladigi ancak ayni
zamanda, “Fon portféyiine iliskin sinirlamalar” baslkli Madde 19 = 1 = c’ye yaptigi atif ile; “s6z konusu
gayrimenkuller ile bunlara dayali haklarin degerinin fon toplam degerinin %30’unu asamayacagi” sinirlamasini
getirdigi gortlmektedir. Bu kapsamda; degerlemeye konu tasinmazlarin, OSB’den uygunluk goériisii alinmasi
kosuluyla GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendiriimektedir.

e Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmazlarin;
o GYO portfoyiinde “bina” baghg altinda bulunabilecegi,

o OSB’den uygunluk gorisii alinmak kosuluyla, baska GYO ve GYF portfoyiine alinabilecegi
degerlendirilmektedir.
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7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

e Degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerine; SPK kurallari ve UDS cercevesinde gerceklestirilen inceleme
ve analizler sonucunda, “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” ve “Kira Degeri Analizi” olmak Uzere iki
yaklasim/y6ntem uygulanarak ulasiimistir.

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

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

DEGERLEME SONUCU (KDV HARIC)

TL USD (*) EUR (*)
Toplam Pazar Degeri 1.805.822.000,00 42.005.629,00 35.794.291,00
Servet GYO Payinin Pazar Degeri 878.532.000,00 20.435.729,00 17.413.915,00

(*) 31.12.2025 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 42,99 TL, 1,-EUR = 50,45 TL

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

***  Ekleriyle birlikte 78 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha olarak dlizenlenmistir. 2.c.
maddesinde belirlenmis amag disinda kullanilamaz. Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit
edilecek uygunsuzluklardan ve kopyalarinin kullanilmalari halinde ortaya cikabilecek sorunlardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 05.01.2026

Saygilarimizla,
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8. RAPOR EKLERI

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

e Pazar Degeri/ Pazar Kirasi Tablosu
e Uydu Fotograflari

e Emsal Krokileri

e TAKBIS Belgeleri

e imar Durumu

e Yapi Ruhsati

e Yapi Kullanma izin Belgesi

e Enerji Kimlik Belgesi

e Mimari Proje

e Fotograflar

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

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

o Sirket Lisansi Ornegi
e Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri

e TDUB Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

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

(Lisans No: 410925) (Lisans No: 403652) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 405988)
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