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11 Adet Arsa
Pazar Degeri (Tam Hisse)

Ufuk Yatinm Yénetim ve Gayrimenkul A.S.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

08.08.2025

07.08.2025

2025_07_1295

Tam Mulkiyet

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin 30.06.2025 tarihindeki pazar degerinin, TUrk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmustir.

Bos arsalar.
Mescit Mahallesi, 155 Ada 2 Parsel, 161 Ada 1 parsel, 166 Ada 5 Parsel, 175 Ada 1
Parsel, 176 Ada 3 Parsel, 178 Ada 1 Parsel, 179 Ada 2 Parsel, 187 Ada 1 Parsel, 201
Ada 1 Parsel, 199 Ada 2 Parsel, 210 Ada 1 Parsel, Tuzla/istanbul
istanbul ili, Tuzla licesi, Orhanl Mahallesi, “Arsa” vasifli 155 Ada 2 Parsel, 161 Ada 1
parsel, 166 Ada 5 Parsel, 175 Ada 1 Parsel, 176 Ada 3 Parsel, 178 Ada 1 Parsel, 179
Ada 2 Parsel, 187 Ada 1 Parsel, 201 Ada 1 Parsel, 199 Ada 2 Parsel, 210 Ada 1
Parsel.
1/1.000 &lcekli uygulama imar Plani kapsaminda; Gelisme Konut Alani, Emsal: 0.70,
3 Kat (155 Ada 2 Parsel, 199 Ada 2 Parsel, 201 Ada 1 Parsel) Gelisme Konut Alani,
Emsal: 0.90, 5 Kat (161 Ada 1 Parsel, 166 Ada 5 Parsel, 175 Ada 1 Parsel, 176 Ada
3 Parsel, 178 Ada 1 Parsel, 179 Ada 2 Parsel, 187 Ada 1 Parsel, 210 Ada 1 Parsel)
Konut projesi gelistirimi.
Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli)
(KDV Harig) (KDV Dahil)* %10

2,256,320,000 TL 2,481,952,000 TL TL

* %10 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagl goésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar;

o

O 0 0O OO0 0 0 0 O

kapsaminda dUzenlendigini;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildidi ve acikladigi kadaryla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigin;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlimine bagl olmadigini;

Degerleme calismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hic kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullaniimak Uzere hazilanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS)

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0r0 konusunda daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu deJerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir intisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki oimadigi varsayillarak

degerleme ¢alismasi yapilmigtir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindUr bagimsiz kullanilamaz.
o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hUkUmlerine gére hazilanmistir.

Degerleme Uzmanlari

Sorumlu Degerleme Uzmani

Osman N. ULUOZYURT
Lisans No: 401145

Hayrettin ELDEMIR
Lisans No: 400238

Fatih TOSUN
Lisans No:400812
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1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 08.08.2025 tarihinde, 2025_0O7_1295 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Levazim Mahallesi, Vadi Caddesi, Zorlu Center, No: 2, ic Kapi No: 141, Besiktas / ISTANBUL”
adresinde faaliyet gdsteren “Ufuk Yatinm Ydénetim ve Gayrimenkul A.S."” icin hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:4
Altunizade - UskOdar / istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617
sayill) yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaclyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansl Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarin ve 6340 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarnn Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yefkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Ufuk Yatnm Yénetim ve Gayrimenkul A.S.'nin talebine istinaden, istanbul ili, Tuzla ilcesi, Orhanli
Mahallesi, 155 ada 2 parsel, 161 ada 1 parsel, 166 ada 5 parsel, 175 ada 1 parsel, 176 ada 3 parsel, 178 ada 1
parsel, 179 ada 2 parsel, 187 ada 1 parsel, 199 ada 2 parsel, 201 ada 1 parsel, 210 ada 1 no.lu parsellerin fam
hissesinin Turk Lirasi cinsinden Pazar Degerinin tespitine ydnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-62.3 savyili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig"” hukUmleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri ll1-62.1
sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile uygun goérulen Uluslararasi Degerleme Standartlarn
2017 kapsaminda hazirlanmigtir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazrlanmadigina iliskin Aciklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Tiru ve Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Tuzla ilcesi, Orhanli Mahallesi, 155 ada 2 parsel, 161 ada 1 parsel,166 ada 5 parsel, 175 ada
1 parsel, 176 ada 3 parsel, 178 ada 1 parsel, 179 ada 2 parsel, 187 ada 1 parsel, 199 ada 2 parsel, 201 ada 1
parsel, 210 ada 1 no.lu “Arsa” nitelikli parsellerin, Ufuk Yatinm Yénetim ve Gayrimenkul A.S. adina tescilli tam
hissesinin glncel tarihli Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazilanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Hayrettin Eldemir (Lisans no: 400238)
degerleme uzmani Osman N. Uludzyurt (Lisans no: 401145) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans
no:400812) tarafindan hazirlanmustir.

o
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1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 06.08.2025 ila 08.08.2025 tarihleri arasinda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Levazim Mahallesi, Vadi Caddesi, Zorlu Center, No: 2, ic Kapi No: 141, Besiktas / ISTANBUL” adresinde
faaliyet gbsteren * Ufuk Yatinm Yénetim ve Gayrimenkul AS.” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve
yUkOmIUlUklerini belifreyen 06.08.2025 tarihli ve 2025.137 numarall dayanak sdzlesmesi hUkUmlerine baglh
kalinarak hazirlanmustir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu rapora konu olmus gayrimenkuller icin son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan SPK formatinda degerleme
raporu hazirlanmamustir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin “Pazar Degerinin” belirenmesini istemistir. Degerleme calismasi
srasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.12 Ozel Varsayimlar
Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmaza yodnelik herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamigtir.

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILERI

2.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

Tasinmazlar; “Mescit Mahallesi, 155 Ada 2 Parsel, 161 Ada 1 parsel, 166 Ada 5 Parsel, 175 Ada 1 Parsel, 176 Ada
3 Parsel, 178 Ada 1 Parsel, 179 Ada 2 Parsel, 187 Ada 1 Parsel, 201 Ada 1 Parsel, 199 Ada 2 Parsel, 210 Ada 1
Parsel, Tuzla/istanbul” adresinde yer almaktadir. Tasinmazlar; Sabiha Gékcen Havaalani’nin kus ucusu yaklasik
3 km gUneydogusundaki TOKI Konutlar’nin cevresinde konumludur.

Degerleme konusu gayrimenkullere ulasim icin, Tuzla ilce merkezinden Aydinl Yolunu takiben kus ucumu yaklasik
4 km ilerlendiginde Orhanli Yolu Caddesinden Orhanli Mezarligindan Bati ydnUne sapilarak girilir. Yol Uzerinde
yaklasik 500 m ilerledikten sonra toprak yola girilir. Toprak yol boyunca dederleme konusu tasinmazlara ulasim
saglanir.

Gayrimenkulin Konumu

A : o~ \¢4~ o ! |
| e
U g~

2.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb. Dokumanlarn Hakkinda
Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkulin Tapu Bilgileri

I iice Mahalle  Mevkii  Ada Parsel YUzOlcUmU  Niteligi Malik Hisse  Cilt Sahife
Ufuk Yatinm
istanbul Tuzla Orhanli - 155 2 7.381,64 m?  Arsa Yénetim ve 1/1 93 9110

Gayrimenkul A.S.
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye; Satis islemi 21-11-2024 — 34692

\¢
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Ana GayrimenkulUn Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle  Mevkii  Ada  Parsel Y0z8lcUmU  Niteligi Malik Hisse
Ufuk Yatinm
istanbul Tuzla Orhanli - 161 1 10'23’27 Arsa Yonetim ve 1/1

Gayrimenkul A.S.
Edinme Sebebi — Tarih — Yevmiye; Satis islemi 21-11-2024 - 34692

Ana GayrimenkulUn Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle Mevkii Ada Parsel  Y0z8lcUmU Niteligi Mallik Hisse
Ufuk Yatirm
istanbul Tuzla Orhanli - 166 5 3.663,21m?  Arsa Ydnetim ve 1/1

Gayrimenkul A.S.
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye; Satis Islemi 21-11-2024 - 34692

Ana GayrimenkulUn Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle Mevkii Ada Parsel  YUzdlcUmU Niteligi Malik Hisse
Ufuk Yatinm
istanbul Tuzla Orhanli - 175 1 12.862,65m?  Arsa Yénetim ve 1/1

Gayrimenkul A.S.
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye; Satis islemi 21-11-2024 - 34692

Ana Gayrimenkulin Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle Mevkii Ada Parsel  YUzdlcUmU Niteligi Malik Hisse
Ufuk Yatinm
istanbul Tuzla Orhanli - 176 3 4.602,80m?  Arsa Yénetim ve 1/1

Gayrimenkul A.S.
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye; Satis islemi 21-11-2024 - 34692

Ana Gayrimenkulin Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle Mevkii Ada Parsel YUzolcimU Niteligi Malik Hisse
Ufuk Yatinm
istanbul Tuzla Orhanli - 178 1 5.547,75m?  Arsa Yoénetim ve 1/1

Gayrimenkul A.S.
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye; Satis islemi 21-11-2024 - 34692

Ana GayrimenkulUn Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle Mevkii Ada Parsel  Y0zSlcUmU Niteligi Malik Hisse
Ufuk Yatinm
istanbul Tuzla Orhanli - 179 2 5.200,17 m?  Arsa Yoénetim ve 1/1

Gayrimenkul A.S.
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye; Satis islemi 21-11-2024 - 34692

Ana GayrimenkulUn Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle Mevkii Ada Parsel YUzdlcOmU Niteligi Malik Hisse
Ufuk Yatinm
istanbul Tuzla Orhanli - 187 1 13.119,46 m? Arsa Yénetim ve 1/1

Gayrimenkul A.S.
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye; Satis islemi 21-11-2024 - 34692

Ana Gayrimenkulin Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle Mevkii Ada Parsel Y0zdlcUmU Niteligi Malik Hisse
Ufuk Yatinm
istanbul Tuzla Orhanli - 199 2 2.862.25m? Arsa Yoénetim ve 1/1

Gayrimenkul A.S.
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye; Satis islemi 21-11-2024 - 34692
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Ana GayrimenkulUn Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle Mevkii Ada Parsel YUzoOlcUmU Niteligi Malik Hisse  Cilt Sahife
Ufuk Yatinm
istanbul Tuzla Orhanl - 201 1 7.489,82m? Arsa Yénetim ve 1/1 94 9228

Gayrimenkul A.S.
Edinme Sebebi — Tarih — Yevmiye; Satis islemi 21-11-2024 - 34692

Ana GayrimenkulUn Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle Mevkii Ada Parsel  YU0zOlcUmU Niteligi Malik Hisse  Cilt Sahife
Ufuk Yatinm
istanbul Tuzla Orhanli - 210 1 33.127,15m?  Arsa Yénetim ve 1/1 94 9244

Gayrimenkul A.S.
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye; Satis islemi 21-11-2024 - 34692

2.2.2 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amacit ile yapilrr.

Gayrimenkullere ait takyidat bilgileri, “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi"ndan edinilmistir. 07.08.2025 tarihli belgeler
ekte yer almaktadir ve degerleme konusu tasinmaziarin Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.3 Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.2 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri” baliminde
sunulmaktadir. GayrimenkulUn tapu kayitlannda gayrimenkulUn devredilmesini sinilayacak herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayitlannda yer alan takyidatlar ile ilgili gorUsler, raporun “8.1. Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Baglh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklar Portféyine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus” bolimUnde sunulmaktadir.

2.2.4 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Konu tasinmazlar arsa vasifll oimasi sebebiyle Kat irtifakina esas Mimari Projesi bulunmamaktadir.

2.2.5 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlan, alan ve konum tespifi Tuzla
Belediyesi imar MUdUrogu arsivinde bulunan paftalar Gzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yodunlugunu dUzenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmaniimar ve yapl ydnetmeliklerini incelerken, ttm guncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Tuzla Belediyesi imar MUdUrliginde 06.08.2025 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gére
degerleme konusu tasinmazlann imar durumu bilgileri asadida belirfilmistir.

imar birimi yetkilisi ile yapilan gérismede, dederleme konusu tasinmazlann mevcut durumda 14.09.2022 onay
tarihli, 1/1000 dlgekli Orhanli Gecekondu Onleme Bolgesinin Bir Kismina ait Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda;

155 Ada 2 Parsel, 199 Ada 2 Parsel, 201 Ada 1 Parseller icin "Gelisme Konut Alani, Emsal: 0.70, 3 Kat”;

161 Ada 1 Parsel, 166 Ada 5 Parsel, 175 Ada 1 Parsel, 176 Ada 3 Parsel, 178 Ada 1 Parsel, 179 Ada 2 Parsel, 187
Ada 1 Parsel, 210 Ada 1 Parseller icin ise “Gelisme Konut Alani, Emsal: 0.90, 5 Kat”

olarak planlanmigtir.
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155/2 PARSEL

1| -iISTANBUL iLi, TUZLA ILCESi, ORHANLI GECEKONDU ONLEME BOLGESININ BiR KISMINA ILiSKiN
REViZYON UYGULAMA iMAR PLANI

161/1 PARSEL

" E=0.90 "
YENGOK=5 KAT

i imar Plani | -TUZLA iLCESI ORHANLI BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI
-ISTANBUL iLi, TUZLA iLGESi, ORHANLI GECEKONDU ONLEME BOLGESININ BIiR KISMINA iLISKiN
REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI

166/5 PARSEL

i imar Plani | -TUZLA iLCESi ORHANLI BOLGESI UYGULAMA iMAR PLANI
-ISTANBUL iLi, TUZLA iLGESi, ORHANLI GECEKONDU ONLEME BOLGESININ BIiR KISMINA iLiSKIN
REViZYON UYGULAMA iMAR PLANI
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175/1 PARSEL

a1 | -ISTANBUL iLi, TUZLA iLCESI, ORHANLI GECEKONDU ONLEME BOLGESININ BiR KISMINA iLISKIN
REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

176/3 PARSEL

Malazgirt Cadde

[4529044.191976-445192.597406] Nett

-ISTANBUL iLi, TUZLA iLCESi, ORHANLI GECEKONDU ONLEME BOLGESININ BIR KISMINA iLiSKiN
REViZYON UYGULAMA iMAR PLANI

178/1 PARSEL

-ISTANBUL iLi, TUZLA iLGESI, ORHANLI GECEKONDU ONLEME BOLGESININ BIR KISMINA iLiSKIN
RFVIZYON LIYGLII AMA IMAR PI ANI
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179/2 PARSEL

-ISTANBUL iLi, TUZLA iLCESi, ORHANLI GECEKONDU ONLEME BOLGESININ BIR KISMINA iLISKIN
REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

187/1 PARSEL

=0.90

%
%
)
O
%

12 @

D .

-ISTANBUL iLi, TUZLA iLCESI, ORHANLI GECEKONDU ONLEME BOLGESININ BIR KISMINA iLiSKIN
REVIiZYON UYGULAMA iMAR PLANI

199/2 PARSEL

— T N W
4 )

A\\b

.e

A

0
. YENCOK

(E=0.7€
. \YENCOK=3
© | OA-6k

-
»

[4528370.920417-444654.412337] Net:

-ISTANBUL iLi, TUZLA iLCESI, ORHANLI GECEKONDU ONLEME BOLGESININ BIR KISMINA iLiSKIN
REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI
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201/1 PARSEL

210/1 PARSEL

-ISTANBUL iLi, TUZLA iLCESi, ORHANLI GECEKONDU ONLEME BOLGESININ BiR KISMINA iLiSKIN
REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

¢

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 14 |



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

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokimanlan Hakkinda Bilgiler

Konu tasinmazlarin arsa vasifli olmasi sebebiyle herhangi bir yapi ruhsati ve Mimari Projesi bulunmamaktadir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergceklesen Alm Satm
islemlerine Ve Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tapu Kadastro Genel MUdurligunde yapilan incelemelere gére degerleme konusu tasinmaziarin tamami
07.08.2025 tarihli Tapu takyidat belgelerinde Satistan Tescil islemi ile 21.11.2024 tarih ve 34692 yevmiye ile
kayithdir.

14.09.2022 onay tarihli, 1/1000 &lcekli Orhanl Gecekondu Onleme Bdlgesinin Bir Kismina ait Revizyon Uygulama
imar Plani kapsaminda Konut alaninda yer almakta olup imar durumlannda bir dedisiklik olmamigtir.

2.3.4 Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu bolgede; 14.09.2022 onay tarihli, 1/1000 dlcekli Orhanl Gecekondu
Onleme Bélgesinin Bir Kismina ait Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda Konut alaninda yer almaktadirlar.
Planlama alani, istanbul Anadolu Yakasinda yer alan Tuzla licesine badl Mescit Mahallesinde bulunmakta olup
muhtelif parselleri barindiran 1.237.086 m?' lik alandan olusmaktadir. istanbul’'un Anadolu Yakasinin son noktasi
olan Tuzla iicesinde énemli ulasim akslar TEM otoyolu ve D-100 karayolu gecmekte olup, demir yollan da
bulunmaktadir. Planlama alani Tuzia'nin 17 mahallesinden biri olan Mescit Mahallesinin glneyinde, Sabiha
Gokcen Havalimaninin dogusunda yer almaktadir.

TOKI tarafindan bélgede gerceklestirilen Toplu Konut uygulamalarn, hem de Havalimani, otoyol ve metro gibi
bUyUk Olcekli merkezi hUkUmet yatinmlarn ile planlama alani cevresindeki Organize Sanayi Bolgeleri ile Teknoloji
Gelistirme Bdlgesi ve Laojistik Tesis Alanlarn varligi planlama alaniicin ¢cekici bir unsur olusturmaktadir. Bu durumun
da bolgenin gelisimini hizlandiracagi 6ngérilmektedir.
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2.3.5 Gayrimenkuller igin Ainmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasifli ve bos parseller olma sebebiyle herhangi bir olumsuz durum kaydi
yoktur.

2.3.6 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sdzlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsiigi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi, kat karsilig
insaat sdzlesmesi ve hasillat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz ediimemistir. Tapu kaydinda konu ile ilgili
herhangi bir kisitiama yoktur

2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlann arsa vasifl olmasi sebebiyle herhangi bir Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi ve Mimari
Projesi bulunmamaktadir.

2.3.8 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

Konu tasinmazlarin arsa vasifli olmasi sebebiyle herhangi bir Yapi Denetim kayitlan da yoktur.

2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yaplliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve
$6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme calismasinda, proje degerlemesi yapilmamistir.

2.3.10 Varsa, Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Konu tasinmazlarin arsa vasifli olmasi sebebiyle herhangi bir eneriji verimililik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

3.1 Gayrimenkulun Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.1.1 istanbul ili

istanbul, 28° 01" ve 29° 55’ dogu boylamlar ile 41° 33’ ve 40° 28’ kuzey enlemleri arasinda konumludur. istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve
istanbul kentini de ikiye bdélmektedir. istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarmadalan Uzerinde yer
almaktadir. Kuzeybatida Kirklareli, Gineybatida Tekirdag ve Doguda Kocaeliile sinir olup yUzdlgimU; 5.313 km?
dir. istanbul nUfusu 2024 yilina gére 15.701.602'dir. Bu nifus, 7.820.462 erkek ve 7.881.140 kadindan olusmaktadir.

3.1.2 Tuzla ilgesi

Tuzla, istanbul ilinin en gineydogusunda bulunan ilcesidir. TUrkiye'nin orta derecede kalabalk nofuslu
ilcelerinden biridir. Ayrica Turkiye'nin en bUyUk tersaneler bdlgesi Tuzla'da bulunmaktadir.

Komsu ilce sinirlan icerisinde bulunan Uluslararasi Sabiha Gékgen Havalimaniise, Tuzla'nin ulasilabilirigi acisindan
oldukca dnem tasiyor. Yeni metro ve Marmaray projeleri ise, iiceden istanbul’ un merkezi yerlerine rahat ve kolay
ulasim imké&ni saglanmaktadir. iicenin kuzey ve dodu bélgelerinde sanayi yapllan ve konut alanlarn birbirlerine
yakin konumlanmustir. Tuzla niUfusu 2024 yilina gére 301.400 kisi olup bu nufusun 151.271 erkek ve 150.129
kadindan olusmaktadir. YUz&lcUmU ise; 138 km?2 dir.

3.1.3 Orhanli Mahallesi ve Yakin Cevresi

Orhanli Mahallesi, istanbul ilinin Tuzla llcesine bagl olan bu mahalle Koordinatlar: 40.89418°K 29.35691°D
koordinatlar icinde yer almaktadir, gerek sanayi ve gerekse konutlasma anlaminda karma biryapia sahiptfir.
Cesitli OSB olusumlarn ve burada istihdam edilen calisanlarin olusturdugu bir konutlasma egilimi baslatmistir.
Onceleri minferit anlanda olan konut yapilan yer yer nitelikli sitelere de dénUsmektedir. Yakin cevresinde yer
alan komsu ilcede Sabiha Gékcen Havaalanininda bu olusumda payi olmustur. Orhanlinin nGfusu 1.933 kisidlir.

3.1.4 Ulasim

Degerleme konusu gayrimenkullere ulasim icin, Tuzla ilce merkezinden Aydinli Yolunu takiben kus ucumu yaklasik
4 km ilerlendiginde Orhanli Yolu Caddesinden Orhanli Mezarligindan Bati yénUne sapilarak girilir. Yol Uzerinde
yaklasik 500 m ilerledikten sonra toprak yola girilir. Toprak yol boyunca degerleme konusu tasinmaziara ulasim
saglanir.

3.2 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.2.1 Arsa Ozellikleri

Degerleme tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfundadir.

TUm Parseller Uzerinde herhangi bir imalat bulunmamakta olup, bos haldedir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi
bir unsur bulunmamaktadir. Tasinmazlaraa ulasim stabil toprak yol ile saglanmaktadir.

3.2.2 Bina Ozellikleri

Degerleme tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfundadir.

3.2.3 Bagimsiz Bélumlerin Ozellikleri ve Fotograflan

Degerleme tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfundadir.

3.2.4 Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmazliar bos arsa vasfindadir.

3.2.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmaziar bos arsa vasfindadir.

-
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4. DEGERLEME GCALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarnn belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amacil ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yukumlUligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tfasinmaz muUlkiyet haklarnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gortlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yokimlUlugUn bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarnn her
birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayn ayr degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya varlik grubunun saficinin belirli bir tarih itibariyle satmaya zorlandigi tasfiye
satisindan elde edilecek tutardir. Tasfiye degeri, degerin iki farkll varsayimi altinda belirlenebilir.

a) Duzenli Tasfiye (Orderly Liguidation)

DUzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilann) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu
gibi satis yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degeriniifade eder.

b) Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyr satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da
uygun pazarlama stresinin mumkin olmadigl ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani
bulamayabildigi durumlarda kullanilir.

Gercede Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13“de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarn) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarihinde olagdan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4
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4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik
verilmesi gerekli gérllmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lctde benzerlik tasiyan varliklarnn aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli dlcUude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.
Pazar yaklasminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar

carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindid
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénustUriimesiile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarnin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
veriimesi gerekli gérulmektedir:

(a) varlig@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tOrinun secilimesi (&rnedin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar
veya Ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin tahmin edilecedi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de ddahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kGlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadik¢a,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyefinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarnin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamili
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcude ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim &ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI

5.1 Mevcut Ekonomi!< Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Etkileri

5.1.1 Ekonomik Kosullar

2025 yilinin ilk yansinda iki tip sistemik risk dikkat cekmis ve kUresel ekonomik yapiyi etkilemistir. Birincisi 2024 vili
sonu itibariyla ABD Baskani Trump'in uygulamaya calistigr yeni gimrUk vergileri ve buna bagll diUzenlemeler;
ikincisi Ortaoguda giderek artan iran-israil gerginliginin sicak bir savasa dénismesi. Bu iki olayin gdlgesinde kalsa
da Hindistan-Pakistan ¢atismasi, Ukrayna-Rusya savasi gibi risk unsurlan da karar alicilar icin dikkatli izZienmesi
gereken belirsizlikler olmustur.

ABD Baskani Trump, dis ticaret acigr verdigi Ulkeler basta olmak Uzere gimrik vergilerini cok hizll bir bicimde
artiracagini aciklarken ézellikle Cin'e ydnelik oldukca sert bir futum takinmistir. Trump, iki komsu Ulke olan Meksika
ve Kanada'ya yonelik gimrUk vergilerini de yUkseltmistir. Ardindan 1 Agustos tarihiitibarnyla ilan ettikleri veya ilgili
Ulkelerle mUzakere edip mutabik kaldiklan yeni gumrik vergisi oranlarini uygulamaya gececeklerini aciklamistir.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalan nedeniyle oldukca muhafazakar
davranmaya baslamistir. Her ne kadar bu tutum Trump tarafindan cok elestiriimisse de Fed uzun bir sGredir
dUsUrmek icin ugrastigi enflasyonun tekrar yukselmemesi icin faiz indirimlerini erteleme egilimini korumustur.

ABD Baskaninin uygulamaya calishgr ekonomi politikalan diger Ulkelerin para ve maliye politikalarn Uzerinde baski
olusturmustur. Gerek kuresel ticaretin yeni vergi oranlar sonrasi nasil bir yol izleyecedi, gerekse buna karsi diger
Ulkelerin alacagdi 6nlemler kiresel bUyUme Uzerindeki riskleri artinrken diger yandan artan belirsizlik iklimi finansal
piyasalarda inisli cikish hareketlere neden olmustur.

IMF, DUnya Ekonomik G&ronUm Raporu Nisan sayisinda ficaret gerilimlerinin hizla firmanmasi ve politika
belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik bUyUme tahminlerini bu yilicin %2,8'e ve gelecek yilicin %3'e
dUsUrmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde, dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3
bUyUmesi &ngdrilmustor.

S&z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise bUyUmenin bu yil %2,7 olacagdi ifade edildi. IMF, 2024 yilinin Ekim
ayinda yayimladigi Global Ekonomik GorGnUm Raporu'nda TUrkiye icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yil Ocak
ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'va gincellemisti. 2024 yili icin ortalama fuketici fiyatlan
beklentisini %33'ten %35,9'a cikarirken, 2026 vyili icin beklentisini %22,8 olarak belirledi.
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TUrkiye'nin goéreceli olarak ABD gUmrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecedi beklenmistir; petrol,
dogalgaz ve benzeri girdi maliyetlerindeki artis yani sira yeni vergilendirmelerle birlikte para politikasindan
harcamalara yansiyan baskl yasansa da daha fazla skilasmanin bu yurt ici riskini koruma etkisi oldugu
sOylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin sirmesi, faiz oranlarinin bazi bulgulara gore yUksek seyir
yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ayi itibaryla dezenflasyon sUrecinin hizianacagi
egilimi TCMB'nin faiz indirimlerine tedrici olarak kapi acacagdr beklentisini artirmistir. Bazi ve esanli gelisen
gerilemelerin olumlu etkilemesi sektdrlerin basinda gayrimenkul sektéro ve bilesenleri gelmektedir.

TUrkiye ekonomisi 2024 yilini %3,2 bUyUme ile tamamlarken, kisi basina disen milli gelir 15.463 $ olarak
aciklanmigtir. Moody's, 2024 ortasinda TUrkiye'nin kredi notunu B3'ten B1'e yUkseltmis ve pozitif gérinUmuonsG
korumus; 2025’in ilk ceyregi itibaryla bu degerlendirmeyi sabit tutmustur. Fitch ise ayni dénemde TUrkiye'nin uzun
vadeli déviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve gérlnUmuUnuU “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez Bankasi yilin
ilk ceyreginde politika faizini sabit tutmus, Mart ayinda ise %45'ten %42,5'e dUsurmuUstUr. Buna karsin, siyasi

-
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belirsizlikler ve doviz kurundaki dalgalanma enflasyon Uzerindeki yukar yonlG baskiyr sirdirmUs ve ekonomik
gorinume iliskin belirsizlikleri artirmistir.

KUresel risk algisinin artan tarife belirsizlikleri ve bozulan kiresel ekonomik gérinim altinda zayif seyrettigi bir
ortamda, yurt ici gelismelerin etkisiyle mart ayi ortasindan itibaren TL cinsi varliklara yonelik risk algisi bozulmustur.
Gerceklestirilen parasal sikilastirma ve atilan likidite adimlan sonrasinda TL varliklardaki satis baskisi hafiflemistir.
Bununla birlikte, nisan basinda aciklanan kiresel tarifeler ile GOU’lere yénelik risk algisindaki bozulma TL
varlklardan cikisin sirmesine neden olmustur. Bu géronim altinda, GOU risk primlerindeki artisin Uzerinde bir
bozulma ile 380 baz puan dizeyine kadar yUkselen TUrkiye CDS primi, atilan politika adimlarnnin etkisiyle Haziran
sonu itibarnyla 280 baz puan dizeyine gerilemistir.

GSYH Biiyiime Oranlar (Bir dnceki yilin ayn1 donemine gore % degisim)

| Il 1] v | Il n v I Il ] v | Il n v |
7,5 22,3 8,0 9,7 78 7,6 4,1 33 4,5 4,6 6,5 4,6 54 2,4 2,2 3,0 2,0

TCMB rezervleri yurt disi yerlesiklerin portfdy cikislan énciluginde gerilemistir. Mevcut Enflasyon Raporu
déneminde, TCMB brut uluslararasi rezervleri, bUyUk oranda yurt disi yerlesiklerin portfdy ve swap cikislar kaynakl
olarak 23,2 milyar ABD dolarn azalarak 144,3 milyar ABD dolar seviyesinde gerceklesmistir. Politika faizindeki artis
ve siki parasal durusu destekleyici tedbirler neticesinde finansal kosullar sikilasmistir. Faiz indirimlerinin basladidi
2024 yili aralik ayindan finansal piyasalarda oynakligin gdézlenmeye basladigr mart ayinin ortasina kadar gecen
sUrede, aktarm mekanizmasi ile uyumlu olarak mevduat faiz oranlarindaki gerileme belirgin olmustur. Bankalarin
mevduat kompozisyonunda kur korumal mevduat payl azalimaya devam etmektedir. Kredi kisitlan ve finansal
varlik fiyatlannda gézlenen oynaklik neticesinde YP kredi bUyUmesi yavaslarken TL krediler hiz kazanmis, kur
etkisinden arindirimis toplam kredi buyUmesi ise yatay seyretmistir. Bireysel kredi bUyUmesi kredilimevduat hesabi
(KMH) ve Bireysel kredi karti (BKK) kullanimi kaynakli olarak son dénemde bir miktar hizZianmustir.

Enflasyon Oranlari (Bir anceki yilin ayni ayina gore yillik yiizde degigim)

TOFE 52,0 49,4 486 47,1 444 421 39,1 38,1 379 35,4 35,0 33,5
Yi-UFE 35,8 33,1 32,2 295 285 27,2 252 23,5 225 23,1 245 242

Tuketici enflasyonu Haziran ayinda yUzde 35'e gerilemis, 2024 yili haziran ayinda baslayan dezenflasyon streci
devam etmektedir. Hizmet enflasyonu gerilemekle birlikte yUksek seyrini sGrdirmekte, dustk seyreden mal
enflasyonunun yakin dénem doéviz kuru gelismelerinden etkilendigi izlenmektedir. Diger taraftan, basta petrol
olmak Uzere gerileyen emtia fiyatlan enflasyondaki dusUsU desteklemektedir. Finansal kosullardaki sikilasma ve
kUresel gelismelerin etkisiyle talep kosullarinin yilin kalan déneminde daha destekleyici olacadi 6ngorilmektedir.
Ocak ayinda gucglenen aylik Urefici enflasyonu takip eden iki ayda yeniden zayifladiktan sonra nisan ayinda bir
miktar guclenmistir. Yillik Uretici enflasyonu ise tUketici yillik enflasyonunun altindaki seyrini surdirmUs ve haziran
ayl itibanyla yizde 24,50 olarak gerceklesmistir.

5.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektérinin 6nemli géstergelerinden konut satis rakamlarina gore 2025 yiliilkk yansinda konut satislarn
foplami 691.893 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %27 dolayinda bir artis gérolmustor.
Ayni donemdeki satfislarin 103.090 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine gdre %100
Uzerinde bir artisi isaret etmektedir. iigili dénemde ik el satislar 207.624 adet, ikinci el satislar ise 484.269 adet
olarak kayitlara gecmistir.

-
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Konut satisi, Haziran 2025
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Ulkemizde demografik unsurlar (nUfus, evlenme/bosanma, tasinma, gdc) ile kentsel dénisUmde yasanan
degiskenler sUrdUrUlebilir dogal bir konut konjonktUrG Uzerinde sekillenmekte, buna ragmen konut intiyacini ¢cok
fazla azaltmamaktadir.

Yilin ilk 6 ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayllabilecek rakamlara sahip
olmustur. Canligin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlannda
olan/olabilecek artis egilimi, géreceli konut kredilerine ulasilabilidigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm
araclarnndan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi
artan ic goéc¢ hareketlligi gibi nedenler sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasansa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tUm varlik fiyatlanni oldugu gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan acgiklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artis
sUremize karsin reel fiyatlann hal& enflasyonun altinda oldugu gézlemlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda da olsa egilime baktigmizda reel anlamda degerlenme siUrecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yill Haziran ayinda bir dnceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak %32,8 oraninda artmis; reel olarak ise %1,7 oraninda azalmistir. Uc bUyk sehirdeki fiyat degisimlerini
inceledigimizde ise 2025 yill Haziran ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla
yUzde 32.7, 42.1 ve 31.8 oranlarnnda artis géstermistir.

Grafik ' : TGFE (Seviye, 2023=100)

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Yilin 2025 ilk yansinda konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin sinirl ve zayif sekilde devam efttigi,
konut kredi talebinin ise gUclU oldugu gérllmektedir. Benzer sekilde, ihtiyac kredilerinde, yilin ik ceyreginde
uygulanan standartlarda gevsemenin devam ettigi, kredi talebinin ise canli oldugu gérilmektedir. Yilin ikinci
yarnsi icin bankalarnn beklentisi, konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin zayif sekilde devam
edecegi, diger bireysel kredi tUrlerine uygulanan standartlarda ise sikilasmanin bir miktar zayiflasa da devam
edecegi ydnundedir.
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Gerek uygulanan politikalann efkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yili ikinci yansindan bu yana bir dengeleme yasanmistir. TUIK verilerine gére; insaat maliyet
endeksi 2025 yil Mayis ayinda bir &nceki aya gére %0,88 artmis; bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,4 yUkselmistir.
Bir dnceki aya gére malzeme endeksi % 1,09 artarken; iscilik endeksi %0,52 yUkselmistir. Ayrica bir &nceki yilin ayni
ayina gére malzeme endeksi %17.,81; iscilik endeksi %31,39 yUkselmistir.

Gayrimenkul sektort ve ekonominin dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlan ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gbstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
egilimini dlcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Mayis ayinda aciklanan (1. Ceyrek: Ocak-Mart, 2025) yapi
ruhsati verilen bina sayilanna bakhigimizda; bir dnceki yilin ayni ceyregine gdre, 2025 yili 1. ¢ceyreginde
belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %21,3, daire sayisi %18,7 ve yUzolcUmU %24,7 azalmigtir. Ayni
déneme cit yapi kullanma izinlerinde ise bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2025 yili 1. ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %8,7, daire sayisi %25,2 ve yizolcUmU %23,6 azalmistr.
Yap! ruhsatlanndaki gerileme olarak zayif olmasina ragmen ortalama 800-850.000 adet civarnnda olan dogal
nUfus artimina katilacak konutun bile olusturulamadigl, insaat edilmedigi gercegdi her diger nokta da insasi
maksimum olma ihtimali olan kentsel insaat basarisiz alanini géstermektedir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlar ve GYODER / Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2025 2.Ceyrek Raporu
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6. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BIiLGi VE VERILER

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Tasnmazlar bdlge ana ulasim aksi olan % Altyapi olanaklarn henUz tam gelismemistir
Orhanli yoluna yakin konumludur. x Sanayi yaplan henUz yodunlukla  vyer
Tasinmazlar 1/1.000 dlgekli plan dahilindedir., almaktadir
Tasinmazlar Toki Konut Projesi civannda
konumludur.
Firsat Tehditler
+ Konut Projelerinin gelistigi bir bdlgede vyer x  DUnyada yasanan finansal kriz ve pandemi
almaktadir. sUreci, tUm  sektérleri  etkiledigi  gibi

gayrimenkul sektéronu de olumsuz
etkilemektedir.

x  YUkselen mevduat faizi oranlarn ile birlikte
yatirmcilarn kaynaklarini gayrimenkul
piyasalarindan  cekmesi  tasinmaz  satis
sUrelerini olumsuz etkilemektedir.

6.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalarn sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul tarla niteliklidir. Bélgede benzer 6zelliklere sahip tarlalann satis fiyatlar arastinimis olup, olumlu
ve olumsuz 6zelliklerine goére analiz edilmistir.

EMSAL ARSA ANALIZi PARAMETRELER E=0.70 3 KAT | E=0.90 5 KAT

(Birim m? satis siirim degeri: 13.487 TL/m?) Siirlim/Satis Degeri 2,050,000 TL 2,050,000 TL

AKDERE GAYRIMENKUL 0 (216) 394 50 20 Pazarlik Payi/Diizeltme 5% 5%

Uygun bedel 1,947,500 TL 1,947,500 TL

:' Orhanli mahallesinde rapora konu tasinmazlara yakin konumda, Konum Ddizeltmesi -10% -10%

g 155 ada 1 parselde kayith olan 152 m? (hisse) arsa 2.050.000 TL | Alan Dizeltmesi 5% 5%

S | fiyatla satiliktir. imari E= 0.70 3 Kat Konut Gelisme Alanindadir. imar Diizeltmesi 0% -20%

“ | Emsal rapora konu tasinmazlara goére serefiyeleri yan tabloda Arsa Form Duzeltmesi -30% -30%

puanlandirilmistir. Satis bedeli Gzerinden pazarlik payi Alani 152 m? 152 m?

bulundugu goéz éniinde bulundurulmustur. Birim degeri TL/m? 17,297 TL/m?| 19,859 TL/m?
Sapma (dx) 2% -10%

(Birim m? satig siiriim degeri: 18.581 TL/m?) Siirlim/Satis Degeri 2,750,000 TL 2,750,000 TL

«~ | REHA MEDIN YUNUS : 0 (216) 482 31 31 Pazarlik Payi/Diizeltme 5% 5%

—

< | Orhanli mahallesinde rapora konu tasinmazlara yakin Uygun bedel 2,612,500 TL| 2,612,500 TL

S | konumunda 155 ada 4 parselde kayitli olan 148 m? (hisse) arsa | Konum Diizeltmesi 0% -5%

% 15.750.000 TL fiyatla satilktir. imari E= 0.70 3 Kat Konut Gelisme | Alan Diizeltmesi 0% 0%

Alanindadir. Emsal rapora konu tasinmazlara gore serefiyeleri imar Diizeltmesi 0% -20%
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EMSAL ARSA ANALIZi PARAMETRELER E=0.70 3 KAT | E=0.90 5 KAT
yan tabloda puanlandiriimistir. Satis bedeli Gizerinden pazarhk Arsa Form Duzeltmesi 0% 0%
pay! bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur. Alani 148 m? 148 m?
Birim degeri TL/m? 17,652 TL/m?| 22,065 TL/m?
Sapma (dx) 4% 0%
(Birim m?2 satis siirim degeri: 35.518 TL/m?) Siirlim/Satis Degeri 84,000,000 TL| 84,000,000 TL
WORD PLUS GAYRIMENKUL 0 (216) 378 42 42 Pazarlik Payi/Dizeltme 10% 10%
Uygun bedel 75,600,000 TL| 75,600,000 TL
o Orhanl mahalles'inde Rapor'a konu tasinmazlara yakin Konum Diizeltmesi 5% 5%
&l konumunda TOKI konutlari cn{arl 205 ada 3 p;rselde kayitli olan Alan Dizeltmesi 0% 0%
¥ | 2.365 m? arsa 84.000.000 TL fiyatla satiliktir. Imari E= 1.20 6 Kat [ " -
S | Imar Diizeltmesi 50% 30%
w | Ticaret + Konut Alanindadir.Emsal rapora konu taginmazlara — - . "
gore serefiyeleri yan tabloda puanlandiriimistir. Satis bedeli Arsa Form Diizeltmesi 0% 0%
tizerinden pazarlk payi bulundugu g6z 6niinde Alan 2,365 m* 2,365 m?
bulundurulmustur. Birim degeri TL/m? 17,581 TL/m?| 23,975 TL/m?
Sapma (dx) 3% 9%
(Birim m? satis siirim degeri: 32.743 TL/m?) Suriim/Satis Degeri 92,500,000 TL| 92,500,000 TL
ADRES iSTANBUL DANISMANLIK :0(216) 447 20 66 Pazarlik Payi/Diizeltme 5% 5%
Uygun bedel 87,875,000 TL| 87,875,000 TL
« | Orhanh mahallesinde Raporé konu tasinmazlara yakin Konum Diizeltmesi 0% 0%
&l konumunda TOKI konutlari C|Yar| 180 ada 2 parselde kayitli olan Alan Dizeltmesi 0% 0%
¥ | 2365 m? arsa 84.000.000 TL fiyatla satiliktir. Imari E= 1.20 6 Kat [ - -
S | Imar Duzeltmesi 50% 30%
w | Ticaret + Konut Alanindadir.Emsal rapora konu taginmazlara — - . )
gore serefiyeleri yan tabloda puanlandiriimistir. Satis bedeli Arsa Form Diizeltmesi 'Si’ 'Sf
lizerinden pazarlik pay! bulundugu géz éniinde Alani 2,825 m 2,825 m
bulundurulmustur. Birim degeri TL/m? 17,108 TL/m?| 23,330 TL/m?
Sapma (dx) 1% 6%
(Birim m?2 satis siirim degeri: 36.378TL/m?) Suriim/Satis Degeri 450,000,000 TL | 450,000,000 TL
WORD PLUS GAYRIMENKUL 0 (216) 378 42 42 Pazarlik Payi/Diizeltme 5% 5%
) Uygun bedel 427,500,000 TL | 427,500,000 TL
wn | Orhanh m.tahallesinde tasinmazlara yakin konumunda TOZKI Konum Diizeltmesi 0% 0%
.000. . =1 + .
S vata satifietir. fmart at licare imar Dizeltmesi 50% 30%
w | Konut Alanindadir.Emsal rapora konu tasinmazlara gore — - . "
serefiyeleri yan tabloda puanlandiriimistir. Satis bedeli Arsa Form Diizeltmesi Oi’ Oé’
Uzerinden pazarlik pay! bulundugu géz éniinde Alan 12,370 m 12,370 m
bulundurulmustur. Birim degeri TL/m? 17,280 TL/m?| 24,192 TL/m?
Sapma (dx) 2% 10%
(Birim m? satig stiriim degeri: 16.358 TL/m?) Siirlim/Satig Degeri 2,650,000 TL 2,650,000 TL
TUNA GAYRIMENKUL 0 (532) 463 97 14 Pazarlik Payi/Diizeltme 5% 5%
Uygun bedel 2,517,500 TL 2,517,500 TL
© Orhanli mahallesinde Rapora konu taginmazlara yakin Konum Diizeltmesi -10% -10%
&l konumunda 180 ada 4 parselc.je kayitli olan 162 m? (hisse) arsa Alan Diizeltmesi 0% 0%
¥ | 2.750.000 TL fiyatla satiliktir. Imari E=0.70 3 Kat Konut i - . N N
S - - Imar Dizeltmesi 0% -20%
o | Gelisme Alanindadir. Emsal rapora konu tasinmazlara gore - -

) . . Arsa Form Duzeltmesi 0% 0%
serefiyeleri yan tabloda puanlandirilmistir. Satis bedeli . "
tizerinden pazarlik payi bulundugu géz éniinde Alani 162 m 162 m

Sapma (dx) 1% -8%

(Birim m? satig siiriim degeri: 14.587 TL/m?) Siirlim/Satig Degeri 23,500,000 TL| 23,500,000 TL

~ | REMAX TAN 0 (216) 452 24 00 Pazarlik Payi/Diizeltme 5% 5%
3 Orhanli mahallesinde Rapora konu tasinmazlara yakin Uygun bedel 22,325,000 TL| 22,325,000 TL
S | konumunda 180 ada 4 parselde kayitli olan 1611 m? arsa Konum Dizeltmesi -10% -10%
W' 123.500.000 TL fiyatla satiliktir. imari E = 0.70 3 Kat Konut Alan Dlzeltmesi 0% 0%
Gelisme Alanindadir. Emsal rapora konu tasinmazlara gore imar Diizeltmesi 0% -20%
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EMSAL ARSA ANALIZi PARAMETRELER E=0.70 3 KAT | E=0.90 5 KAT
serefiyeleri yan tabloda puanlandiriimistir. Satis bedeli Arsa Form Duzeltmesi 0% 0%
lizerinden pazarlik payi bulundugu goz 6niinde Alani 1,611 m? 1,611 m?
bulundurulmustur. Birim degeri TL/m? 15,244 TL/m?| 18,015 TL/m?
Sapma (dx) -10% -18%

| DUZELTiLMiS ORTALAMA BiRiM DEGER | 17,000 TL/m? | 22,000 TL/m? |

6.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
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Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

6.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrninhli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayll Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulUn pazar degerlerinin (satig) takdiri icin yakin cevrede konumlu, degerlemeye
konu gayrimenkul ile benzer nitelikli “Arsa” arastirmasi yapilmistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik
faaliyefinde bulunan kisiler ile gorustimUs ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlar incelenmistir. Yapilan
sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkuller hakkinda
kismen bilgi edinilmis olup, agrrlikli olarak halihazrda piyasada satilik olarak pazarlanan gayrimenkullerin
detaylan 6grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak
pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklan gérGlmUstUr.
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Emsalar arastirmasi yapillirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin(konumda/lokasyonda farkliliklar olan emsallerin serefiye farkliliklan
degerlemede dikkate alinmali)tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin yapillasma  6zelliklerinin - dikkate
alinmasina, fiziki &ézelliklerin (Plan fonksiyonu, emsal, Hmax vb. unsurlar) farklh olmasi durumunda emsallerin
serefiye farklliklannin degerlemede dikkate alinmasina; tam muUlkiyet devrine iliskin emsaller [farkllh mUlkiyet
tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devremUlk vs.) ortaya cikaracagi serefiye farkliiklan degerlemede
dikkate alinmasina]tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

Emsallerin Karsilastinimasi (Arsa-Satilik)

Satilik gayrimenkul emsalleri, olumlu/olumsuz 6zelliklerine gére karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile
uyumlu hale getirilmistir.

Konu gayrimenkulin, emsal gayrimenkullerle karsilastirmasi yapilirken; konuma, parsel ozelliklerine, alan
bUyUkligune, hisseli olup olmamasina ve yapilasma sartlarna iliskin &zellikleri karsilastinimigtir.

internet Uzerinden ve mahallinde yapilan emsal arastrmalannda, degerleme konusu gayrimenkule benzer
ozelliklere sahip emsallerin fazla oldugu gortimus, emsaller serefiyelendirilerek ve boélgedeki gayrimenkul alim-
safim isleriyle ugrasan kisilerden alinan géris dogrultusunda, gayrimenkulin deger takdiri yapilimistir.

Bdlgede yapilan calisma ve arastirmalarda, imarl arsalann konumilar, yapilanma sartlari, satis kabiliyetleri, arsa
formlarn, alanlar, yasal ve mevcut durumlan dederlendirilerek emsal arsalarin imar durumlar, konumlari ile diger
parametreler puanlandirlarak bir Analiz Tablosu duzenlenmistir. Degerlemeye konu olan parsellerin birim
degerlerine bu analiz tablosu sonucunda ulasiimistir.

Bolgeden elde edilen emsal drneklerin degerlemesi yapilan tasinmazin ézelliklerine bagl olarak analizi yapilirken
asagidaki sunulan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Analiz tablosunun amaci degerleme sirasinda bdlgeden
edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmaziara goére secilen parametreler cercevesinde
karsilastirmak ve yUzde puanla degerlendirmektir. Bu analizde emsal tasinmaz Rapora konu olan tasinmazdan
her bir parametre icin “Daha avantagjli” ise (+) yUzde orani ile “Daha dezavantajli” (-) yUzde orani ile dUzeltme
yapllmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmaziara gére farkliiklan olacagindan bu oranlarda da farkhliklar
olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma fablosundaki oranlann karsiliklan ve tasinmaza indirgenmesi
tabloda belirtilmistir. Ornedin, emsal tasinmazin konumu dederlemesi yapilan tasinmazin konumundan daha iyi
(Avantajli) ise konuma iliskin yapilacak dizeltme (+) yUzde orani olmaktadir. DUzeltme orani belirlenirken de yine
parametrelerin 6zellikleri karsilastinimis ve mesleki deneyimler, sirket arsiv verileri, sektér arastirmalan ve elde
edilen tUm veriler sonucu olusan tUm unsurlar dikkate alinarak dUzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

TUm bu analizler neticesinde E=0,70 3 Kat imarli olan arsalar icin 17.000 TL/m?, E=0,90 5 Kat imarl olan arsalaricin
22.000 TL/m? birim deger hesaplanmistir.

* Punalamada emsal, konu tasinmazdan daha iyi ise (+) daha kotu ise (-) deger verilmistir.
** Sapma degeri + - %25 den bUyuk ise, emsal ortalamaya dahil edilmemistir.
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7. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Kullanilan Degerleme Tekniklerinin (Yontemlerin) Secilmesinin Nedenleri

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartiarn
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve Yontemleri 10.4. maddesinde;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluguna
ve guUvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yéontemi kullanmasi gerekmez.” belirrmesi yapilmistir.

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesiicin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin bugUnkU Pazar
Degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimasi uygun bulunmustur

7.2 Pazar Yaklasimi

7.2.1 Pazar Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik
verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli 6lcUde benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindid
bir degerlendirmenin yapilmasini gerekfirir.

7.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazin degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimigtir.

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara ¢ikartiimis, Satimis-Satilik benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak, degerleme
yapilmistir. Bulunan emsaller, konum, yapilasma kosullari, alan, hisse durumu gibi kriterler dahilinde karsilastirimis,
emlak pazarlama firmalar ile géristlmus, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslanndan da bilgi edinilmistir.

Bulunan arsa emsalleri; “konum, parsel 6zellikleri, hisse durumu, yapillasma kosullan ve alan bUyUklogu” gibi
kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarnin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalarn ile
g06rUsulmus; ayrnica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c benftlerine gbre; " degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élctde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gérmesi ve/veya 6nemli &lcUde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gbzlemlenebilir islemlerin
56z konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik ve satiimis emsallerin
yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarnn kendi icerisinde istikrarl hareket etmesi sebebiyle Pazar Yaklasimi Yontemi
kullanilmustir.

7.2.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “Bolum 6 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

7.2.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

Raporun “Bolum 6 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi altinda sunulmaktadir.

-
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7.2.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrinhli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “Bolum 6 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashg altinda sunulmaktadir.

7.2.6 Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sureci ve emsal analizinden hareketle belirtilen 6zellikler géz éninde
bulundurularak tasinmaz icin takdir edilen pazar dederleri asagidaki tablolarda belirtiimistir.

ADA / PARSEL ALANI HISSESI BiRiM DEGERI DEGERI KDV'Li DEGERI
155 Ada 2 Parsel 7,381.64 m? TAM 17,000 TL/m? 125,490,000 TL | 138,039,000 TL
161 Ada 1 Parsel 10,733.27 m? TAM 22,000 TL/m? 236,130,000 TL | 259,743,000 TL
166 Ada 5 Parsel 3,663.21 m? TAM 22,000 TL/m? 80,590,000 TL 88,649,000 TL
175 Ada 1 Parsel 12,862.65 m? TAM 22,000 TL/m? 282,980,000 TL | 311,278,000 TL
176 Ada 3 Parsel 4,602.80 m? TAM 22,000 TL/m? 101,260,000 TL | 111,386,000 TL
178 Ada 1 Parsel 5,547.75 m? TAM 22,000 TL/m? 122,050,000 TL | 134,255,000 TL
179 Ada 2 Parsel 5,200.17 m? TAM 22,000 TL/m? 114,400,000 TL | 125,840,000 TL
187 Ada 1 Parsel 13,119.46 m? TAM 22,000 TL/m? 288,630,000 TL | 317,493,000 TL
210 Ada 1 Parsel 33,127.15 m? TAM 22,000 TL/m? 728,800,000 TL | 801,680,000 TL
201 Ada 1 Parsel 7,489.82 m? TAM 17,000 TL/m? 127,330,000 TL | 140,063,000 TL
199 Ada 2 Parsel 2,862.25 m? TAM 17,000 TL/m? 48,660,000 TL 53,526,000 TL

2,256,320,000 TL

2,481,952,000 TL

Pazar Yaklasimi ile tasinmazin tamamina KDV harig 2.256.320.000 TL Pazar degeri takdir edilmistir.

7.3 Maliyet Yaklasimi

7.3.1 Maliyet Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéontem uygulanmamigtir.

7.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

7.3.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,

Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulagilan Sonug

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéontem uygulanmamigtir.

7.3.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan

Diger Varsayimlar

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéontem uygulanmamigtir.

7.3.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

7.4 Gelir Yaklasimi

7.4.1 Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgileri

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

7.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

o

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 29 | \|




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

7.4.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

7.4.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintii Agiklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

7.4.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

7.5 _Diger Tespit Ve Analizler (De§erleme isinin Gerektirmesi Halinde)
Degerleme calismasinda farkli bir tespit ve analiz bulunmamaktadir.

7.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme calismasinda kira degeri analizi yapiimamustir.

7.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlarn

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigi insaat yapimi ydntemleri kullaniimamigstir.

7.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapllmamistir. Rapor gayrimenkulin pazar satis degeri
tespiti icin hazirlanmis olup, proje degeri tespit edilmemistir.

7.9 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuc¢lar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapllmamistir. Rapor gayrimenkulin pazar satis degeri
tespiti icin hazirlanmis olup, proje degeri tespit ediimemistir.

7.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkUn, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa kafiimcisinin teklif etmeye istekli olacag fiyati formule
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belilenmesi icin asadidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e bir kullanimin mUmkUn oldugunun belilenmesi; piyasa katiimcilan tarafindan makul kabul edilebilecek
olan kullanim gbz 6nune alinmalidir,

e yasal olarak izin verilebilirlik sartini yansitmasi; varligin kullanimina iliskin herhangi bir kisitlama, &érn. imar
tahsisleri, dikkate alinmalidir,

e kullanimin finansal olarak uygulanabilir olmasi sarti ise, fiziksel olarak mUimkon ve yasal olarak izin verilebilir
bir alternatifin, bu kullanma dénustirGime maliyetlerini hesaba kattiktan sonra, tipik bir piyasa
katiimcisina mevcut kullanimin getirisinin étesinde, yeterli getiri Uretip Uretmeyecegdini dikkate alrr.

Gayrimenkul sektéronun hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir géronum arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
femin edilmis en optimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimuizde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yUksek getiriyi saglayan veya

@
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teknik olarak en mUkemmel sonuclan saglayan secenek degdil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mulkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli

kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkun olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazin konumu, ¢evre Ozellikleri, bUyUklgU, kullanim uygunlugu gibi ozellikleri goz
onunde bulunduruldugunda tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin “Konut Projesi Gelistiriimesi” olacagdi
dUsUnUimektedir.

7.11 Musterek Veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulin arsa 6zelliginde olmasi sebebiyle mUsterek veya bdlUnmUs kisimlarnn degerlemesi
yapillmamustir.
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8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

8.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sUrec tfamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamustir.

8.2 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarnnin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Metotlarnin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tasinmazin 30.06.2025 tarihli pazar degeri tespitinde Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir. Raporun degerleme
tarihi 07.08.2025 ve rapor tarihi 08.08.2025 olarak gerceklesmistir. Raporun iceriginde degeri etkileyen veriler,
bulgular, kabuller gibi tOm faktérler 30.06.2025 tarihine dayalidir.

Tasinmazlarin, 30.06.2025 tarihli degerler ile 07.08.2025 tarihinde yapilan degerleme calismasi arasinda 40
glnden az bir sire olmasi, piyasda bulunan emsallerin bu stre icinde dedisiklik géstermemis olmasi, Glkemiz
ekonomik gdstergelerinde de bu stre icinde énemli bir degisiklik olmadigi dUsinUldigunde her hangi bir endeks
calismasl yapiimasina gerek goérblmemistir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu (Pazar Degeri)

Ozet Tablo Deger (TL) - KDV harig
Pazar Yaklasimi ile Tam Hisse Pazar Degeri 2.256.320.000
Maliyet Yaklasimi ile Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi ile Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mulkler, pazarda gerceklestirilen benzer mulklerin  safislanyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimistr.

Rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimi ile hesaplanan deger, pazar degeri olarak takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmistir.

Buna gdre gayrimenkulin satis pazar degeri icin 2.256.320.000.-TL (ikiMilyarikiYGzElliAlhMilyonUgYuizYirmiBin.-
Tork Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

8.3 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Degerleme calismasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

8.4 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme tarihi itibariyle tUm parseller 21.11.2024 tarih ve 34692 yevmiye numarasi ile iktisaplar yapiimis olup
alim tarihinden sonra heniz Bes yil sire gecmemistir.

8.5 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Milk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremlk hakki degildir.

.
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8.6 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Aiinmasi Gereken
izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu tasinmazlar “Arsa” nitelikli olup, degerleme tarihi itibariyle bos arsa vasfindadir.

8.7 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris
Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir takyidat veya ipotek kaydi bulunmamaktadir.

8.8 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini
Dogrudan Ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumilan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayirmenkullerin devrini sinirlayabilecek baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

8.9 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkuller henUz bos arsa konumunda olup 3194 Sayili imar
Kanunu'nun 21'nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.

8.10 Gayrimenkulun Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $§eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gorus ile Gayrimenkulin Porffoye
Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

S6z konusu gayrimenkulUn tapudaki vasfi *Arsa”, fiili niteligi “Bos Arsa”dir. Rapor konusu tasinmazliar Uzerinde

herhangi bir proje henUz tasarlanmamis ve bir yapi ruhsatina baglanmamistir.

Konu degerleme raporu “Gayrimenkul Yatrm Ortakliklarna lliskin Esaslar Teblidi” ve “Gayrimenkul Yatinm
Fonlanna iliskin Esaslar Tebligi” kapsaminda hazilanmamistir.

8.11 KDV Konusu

07.07.2023 tarin 32241 sayill Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karar ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkseltiimistir. Sirket akfifinde yer alan is yerinin kiralanmasi durumunda elde edilen kira
geliri %20 oraninda KDV'ye tabidir.

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yaymlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlarna iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gore
kentsel d&nUsum kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatianna bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlar uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m2ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m2 den Fazla Olan Kismi icin 20%
Net Alanin 150 m? ye Kadar Olan Kismi icin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m2ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Ainan Durumlarda 1%

499 TL' ye kadar ise 1%

-
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01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan DurumlardaYapi Ruhsatinin 500 - 999 TL ise 10%
Alindigi Tarinte Emlak Vergisi Yonunden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000TL ve Uzeri  20%

1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibaryla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin Aindid 1.000-2.000 TL ise 10%
TarihteEmlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000TL Uzeri  20%

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Alfindaki Alanlarin DonUstUrilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarnn bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.

** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan 1Uks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?2 'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

#*Kamu kurum ve kuruluslarn ile bunlann istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine inale tarihi dikkate alinmalidir.

Yukarida verilen bilgiler dogrultusunda, konu gayrimenkullerin mevcut niteliginin “ARSA” olmasi sebebiyle KDV
orani %10 olarak belirlenmistir.
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sowve

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degderine etken olabilecek diger tim ozellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
ontne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. farafindan tasinmazin tfoplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyati esas elinarak, TUrk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapiimis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa
degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden degderinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis
olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl olarak ayrica
yer veriimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapiimamistir.)

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli)
11 Adet Arsa (KDV Haric) (KDV Dahil)*

Rl e i) I RIESE] 2.256.320.000 TL  2,481,952,000 TL

*Degerleme konusu gayrimenlullerin niteligi sebebiyle, KDV Orani; %10 olarak uygulanmistr.

o Budegerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtundir bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarnin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hUkUmleri dikkate alinmamustir.

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, mUsteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi
yasaktir. Rapor, sinirl sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin yazil én izni
olmadan U¢UncuU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da famamen ¢cogaltlamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmanlari Sorumlu Degerleme Uzmani
Osman N. Uluozyurt Fatih TOSUN
Lisans No: 401145 Lisans No:400812

Hayrettin ELDEMIR
Lisans No: 400238
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1. Tkgm Parsel Sorgulama GéruntUsu
2. Gayrimenkullere Ait Tapu Kaydi
3. Fotograflar
4. Imar Durumu ve Plan Notlar
Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslari, Tecribe Belgeleri

\(
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