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YONETICI OZETI
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: | Imza Tasinmaz Degderleme ve Danismanlk A.S.

Talep / Sozlesme Tarihi - No

27 Subat 2026 - 2026_AkinTekstil_001

Degerlenen Miilkiyet Haklar

;| Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi

1103 Mart 2026

Rapor Tarihi

1109 Mart 2026

Rapor No

2026/SPK-008

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

.| Osmaniye Mahallesi, Cirpici Kosuyolu Sokak, No:5,

Bakirkdy / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

: | “KulUbesi Olan Sebze Bahgesi Artezyenli Havuzlu Kazan

Istanbul 1li, Bakirkdy Ilcesi, Osmaniye Mah, 71 pafta,
192 ada, 24 parsel “Akin Tekstil A.S.” adina kayith

Dairesi ve Mistemilati olan Fabrika ile Kdalltkleri Olan
Bahgeli ve Kargir Fabrika” niteligine haiz tasinmazdir.

Sahibi

: | Akin Tekstil Anonim Sirketi
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imar Durumu

“Kiltirel Tesis Alani”
Bkz. 4.1.4 Gayrimenkuliin imar Plan Bilgileri

Parselin ylizélcimii

51.383,00 m?

Toplam Insaat Alani

28.814,00 m?2

Raporun Konusu

Bu rapor; musterinin talebine istinaden yukarida adresi
belirtilen tasinmazin 31.12.2025 tarihli pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL IGIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER

KDV HARIC KDV DAHIL
(TL) (TL)

TASINMAZIN TOPLAM PAZAR DEGERI

4.454.100.000 5.344.920.000

Hazirlayan

Sorumlu Degerleme Uzmani
TASKIN PUYAN (SPK Lisans Belge No: 405206)

Raporu Hazirlayanlar
Onay

Sorumlu Dederleme Uzmani
TOLGAHAN EKER (SPK Lisans Belge No: 406295)
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari
Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi belirtilen tasinmazin pazar dederinin tespitine

yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar:

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda
alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda
faaliyetleri Uzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder.
Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyac ve istedine
gobre tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varligin veya
yukimlultigin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el dedistirdigi ve glincel sahibi de
dahil olmak lzere bu pazardaki katilimcilarin cogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir
pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir dengenin
kuruldugu muikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz
dengesizligi, talepte ani disls ve ylkselisler veya pazar katilimcilan arasindaki asimetrik
bilgilendirme gorilir. Pazar katilimcilart bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli
bir zamanda dengesizlie neden olan herhangi bir dedisime karsi kendini uyarlayabilir.
Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden
kurulacagi varsayimina dayanan duzeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi

itibaniyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yukimlaligin, 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 dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkullerin ttrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.

e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkullerin satigl igin makul bir stire taninmistir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008
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e Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

« Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

e Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

e Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddr.
Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degdistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Degerleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecede dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya o6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Degerleme calismasini gerceklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir c¢ikarimiz veya On yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagdl degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miulklerin yeri ve tlrd konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimluligu ilke ve kurallarina

uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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2. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Sirketi Tanitic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI . Imza Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Icerenkdy Mahallesi, Getinkaya Sokak, Dag Is Merkezi, No:19
SIRKETIN ADRESI : Kat:3, ic Kapi No:4

Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO 490 (216) 488 46 92

Yurarlikteki mevzuat gercevesinde her tirli resmi ve 6zel, gercek
ve tilzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul
projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
FAALIYET KONUSU :  yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini tespit
etmeye yonelik tim raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda go6riis raporu

vermektir.
KURULUS TARIHI : 21 Mart 2023
SERMAYESI :  3.350.000,-TL
TICARET siciL NO :  450802-5

TICARET SiciL GAZETESI

TARIH VE NO.SU 21 Mart 2023 / 10794

Not: Sirket, 27 Temmuz 2023 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

2.2 Miisteriyi Taniticl Bilgiler

SIRKETIN UNVANI © AKIN TEKSTIL A.S.
SIRKETIN ADRESI . Osmaniye Mah., Cirpici Kosuyolu Sk. No:5/1-2-3-4 Bakirkdy /
" ISTANBUL
TELEFON NO . 0212543 64 40
FAALIYET KONUSU Her tlrli mensucat ve imalat sanayi islerini yapmak tzere fabrika,

atélyeler kurmak, kurulmus olanlara istirak etmek bunlar satin
almak, satmak kiralamak vb.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, AKIN TEKSTIL A.S.’nin talebine istinaden rapor icerisinde adresi belirtilen tasinmazin
Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-62.3
saylll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hikumleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasl Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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3. BOLUM RAPOR BILGILERI

3.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, AKIN TEKSTIL A.S. icin sirketimiz tarafindan 09.03.2026 tarihinde,

2026/SPK-008 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

3.2 Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin adi

ve soyadi
Bu dederleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme uzmani

Taskin PUYAN ile 406295 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme uzmani Tolgahan
EKER hazirlamigtir.

3.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmanlan 03.03.2026 tarihinde

calismalara baslamis ve 09.03.2026 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu slirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

3.4 Dayanak sozlesmesinin tarihi ve numarasi
Bu dederleme raporu, sirketimiz ile AKIN TEKSTIL A.S. arasinda taraflarin hak ve

yuktmldltklerini  belirleyen 2026_AkinTekstil_001 no'lu ve 27.02.2026 tarihli dayanak

sozlesmesi hikimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

3.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina

iliskin agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hukimleri ile ayni tebligin
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri
III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda
Sermaye Piyasasl Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun
gorulen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye

Piyasasl Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

3.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki
tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic degerlemeye iliskin bilgiler
Tasinmaz igin sirketimizce daha ©nce hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgileri

4.1.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

SAHIBI Akin Tekstil Anonim Sirketi
ILi Istanbul

ILCESI Bakirkoy
MAHALLESI Osmaniye

PAFTA NO 71

ADA NO 192

PARSEL NO 24

ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI

Kultibesi Olan Sebze Bahgesi Artezyenli Havuzlu Kazan Dairesi
ve Mistemilati olan Fabrika ile Killikleri Olan Bahgeli ve
Kargir Fabrika

YUzZOLCUMU 51.383,00 m?2
YEVMIYE NO 2756
CiLT NO 54
SAYFA NO 5262
TAPU TARIHI 26.05.1987

4.1.2. Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan Iincelemeler
Tapu Kadastro Genel Mudurlagi Portali'ndan 19.01.2026 tarihinde temin edilen takyidath
tapu kayit belgesine gore degerleme konusu tasinmazin tapu kaydi Uzerinde asagidaki notlar

bulunmaktadir.

irtifaklar Hanesinde:

e H:2 Parsel Lehine Mlrur Hakki (04.10.1933 tarih, 60 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

o TIhtiyati Tedbir: Bakirkdy 1. Asliye Ticaret Mahkemesi nin 18/03/2025 tarih 2025/255 Esas
saylll Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (19.03.2025 tarih, 5823 yevmiye)

e Bakirkdy 1. Asliye Ticaret Mahkemesi nin bila tarih 2025/255 Esas sayili Mahkeme

Muzekkeresi sayil yazilari ile (20.06.2025 tarih, 12016 yevmiye)

Teferruat Bilgileri:

e Makina: 385 adet, 325.216.082 ETL. (23.09.1966 tarih ve 6997 yevmiye no ile)
e Makina: 31 adet, 398.978.829 ETL. (19.07.1968 tarih ve 7328 yevmiye no ile)
e Makina: 55 adet, 100.100.000 ETL. (13.01.1970 tarih ve 499 yevmiye no ile)

e Makina: 6 adet, 198.000 ETL. (30.01.1970 tarih ve 1314 yevmiye no ile)

e Makina: 66 adet, 10.329.500 ETL. (14.01.1976 tarih ve 1019 yevmiye no ile)
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4.1.3. Ilgili Kadastro Midiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Dederlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.1.4. Gayrimenkuliin Imar Plani Bilgileri

Bakirkdy Belediyesi Imar Mudirligi nezdinde yapilan incelemeler sonucunda; dederleme
konusu tasinmazin 15.03.2025 onay tarihli Bakirkdy Merkez Demiryolu Kuzey Ve Giineyine

Iliskin Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda “Kiltiirel Tesis Alani” kullaniminda
kalmaktadir.

ADA/ TAPU
PARSEL | YUzOLCUMU LEJANTI YAPILASMA HAKKI
NO (m?2)
Bu alanlarda gevre yapilasma kosullarini asmamak
192/24 51.383,00 TKiJ!ItUreI k?ydlyla Ilce Belediyesince onaylanacak avan projeye
esis Alani gore uygulama yapilacak olup, kamu kullanimi disinda
kullanim getirilemez.

Plan Notunun 2.5.3.3.maddesine gore:

Kultirel Tesis Alani Ilgili ydnetmeliklerde belirtilen kullanimlara ilave olarak kiltir merkezleri,
katuphane, mize, sergi-konser-konferans salonlari gibi kdilttrel yapilar, teknik egitim
merkezleri, bilgi-beceri meslek edindirme kurslari vb. egitim ve kultir yapilar bilgi-beceri-
meslek edindirme kurslari yer alabilir. Bu alanlarda gevre yapilasma kosullarini asmamak
kaydiyla Ilce Belediyesince onaylanacak avan projeye goére uygulama yapilacak olup,
kamu kullanimi disinda kullanim getirilemez. Mdlkiyeti Biylksehir belediyesine ait olan

alanlarda avan proje onayi Bliylksehir Belediyesince yapilacaktir. Bu alanlarda toplam
insaat alaninin %20’sini gecmemek kosulu ile ticari birimler yer alabilir.

Plan Ornegi

NS/ |

| R
i
<4+ - wr el wr.
%% d \* 14540728 439667-406992.304367] Netcad 2026
Mer'i imar Plani BAKIRKOY MERKEZ DEMIRYOLU KUZEY VE GUNEYINE ILISKIN REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI
Fonksiyon Kalturel Tesis Alani (50672.940 m?)
Tasdik Tarihi 15.03.2025/16.09.2025 Pafta F 1
Olcegi 1/1000 Ada 192
lice BAKIRKOY Parsel 24
Mahalle OSMANIYE Hesap Alani 51.405,89 m?

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008
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4.1.5. Gayrimenkuliin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu 24 parsel, eski 12, 13, 14, 15, 16 ve 23 parsellerin tevhidiyle

olusmustur.

Mimari Projeler;
07.02.1977 tarihli fabrika kismi projesi (23 parsel igin)
10.02.1983 tarihli idari bina projesi (23 parsel igin)

Yapi1 Ruhsatlari Kronolojisi (192 ada 12,13 ve 23 parseller icin alinmistir.)

e 31.05.1957 tarih 1045 sayil. (4.872 m?2 igin alinmistir.)

e 29.05.1958 tarih 859 savyili. (1.623,84 m2 igin alinmistir.)

e 24.12.1959 tarih 137976 sayili. (1.752.37 m2 igin alinmistir.)

e 08.01.1960 tarih 1 cilt 7 sahife (1.152,77 m2 icin alinmistir.)

e 18.10.1965 tarih 15731 sayili. (710 m2 igin alinmistir.)

e 21.11.1967 tarih 167886 sayili. (3.697 m2 icin alinmistir.)

e 31.03.1983 tarih 1303 sayili. (3.000 m2 icin alinmistir.)

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008
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Ayrica 31.05.1987 tarih 1045 sayili, 3.000 m2 idari bina ve 36.814 m2 fabrika binasi icin
alinan Ruhsat+Yap! Kullanma Izin Belgesi bulunmaktadir. Belgenin agiklamalar kisminda su
ifadeler yer almaktadir;

> 02.05.1986 tarih 1449 sayili encimen kararina istinaden bulunan yikim kararindaki
kisimlar dedgerlendirme disinda birakilmistir.

> Mevcut fabrikada, 22.11.1987 tarih 36/2 sayili Yapi Tatil Tutanadi ve 14.08.1987 tarih
3254 sayil Encimen Karari kapsamindaki kisma ruhsat diger kisimlara ruhsat+iskan

belgesi seklinde diizenlenmistir.

Yap: Tatil Tutanagi: 13.01.1986 tarih 5 sayili. Parsel l(zerinde yer alan tek kath yapi
icin dizenlenmistir.

Yapi Tatil Tutanagi: 21.07.1989 tarih 5-254 sayili. Parsel (zerinde sikayet (zerine
mahallinde yapilan tetkikte iskanl binada 31.08.1987 tarih 1819 sayili tasdikli projeye aykiri
olarak kacak kati ve 10x13,50 ebatinda bodrum kati yapildigi tespit edilmistir. S6z konusu yer
muahdrlenmigstir.

Enciimen Karari: 02.05.1986 tarih 1449 sayili encimen kararina istinaden kacgak
kisimlara iliskin Imar Kanunu’nun 42. ve 32. maddeleri uyarinca yikim ve para cezasl
mevcuttur.

Enciimen Karari: 05.09.1989 tarih 6701 sayili encimen kararina istinaden kacak

kisimlara iliskin Imar Kanunu’nun 42. ve 32. maddeleri uyarinca yilkim ve para cezasl

mevcuttur.

BELGE ADI INSAAT ALANI (M2) | BELGE TARIH VE NO
Yapi Ruhsati 4.872,00 31.05.1957- 1405
Yapi Ruhsati 1.623,84 29.05.1958 - 859
Yapi Ruhsati 1.752,37 24.12.1959 - 137976
Yapi Ruhsati 1.152,77 08.01.1960 - 1/7
Yapi Ruhsati 710,00 18.10.1965 - 15731
Yapi Ruhsati 3.697,00 21.11.1967 - 167886
Yapi Ruhsati 3.000,00 31.03.1983 - 1303
Yap!i Muayene Raporu 31.05.1958
Yapi Muayene ve Kullanma izni 09.02.1970 - 703
Ruhsat + Yapi Kullanma izin Belgesi 39.814,00 11.03.1987 - 61/6

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008
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4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi
Tapu kayitlarinin incelenmesi sonucunda tasinmaz (lzerinde bulunan ihtiyati tedbir

serhlerinin, tasinmazin milkiyetinin devrine hukuki veya fiili bir engel teskil edip etmedigi
degerlendirilmistir. Mevcut serhler alacaklarin tahsiline yonelik olup, ilgili mevzuat kapsaminda
tasinmazin satisina veya devrine mutlak bir yasak getirmemektedir. Bununla birlikte s6z
konusu serhler tasinmazin devri halinde yeni malik acisindan da hikiam ifade edebileceginden,
devir islemleri sirasinda ilgili kurum ve alacaklilarin taleplerinin karsilanmasi gerekebilecektir.
Bu kapsamda mevcut takyidatlarin tasinmazin devredilebilirliini tamamen ortadan
kaldirmadigi, ancak tasarruf islemleri sirasinda dikkate alinmasi gereken hukuki kayitlar
niteliginde oldugu dederlendirilmistir.

Murur hakki, bir kimsenin kendi ev, arsa, bahce ve arazi gibi gayrimenkuline ulasabilmek
icin, baskasina ait bir gayrimenkuldeki yoldan gecis hakkini ifade eder. Bu yol, ya um({mi, ya
da kendisine veya uglncl sahsa ait 6zel bir yol olabilir. Gegis hakki, irtifak haklarindan olup,
bir gayrimenkul lehine baskasina ait bir gayrimenkul UGzerinde kurulmus bir yararlanma
hakkidir. Bu not tasinmazin alim-satimina engel teskil etmemektedir.

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilllk donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen
degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma
islemler vb.) iligskin bilgiler

4.3.1. Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkulin kadastral
ve mulkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.2. Belediye Incelemesi
Belediyesinde vyapilan incelemelerde son 3 vyilllk dénemde degerlemeye konu

gayrimenkulin imar durumunda asadidaki degdisiklik meydana gelmistir;

Dederleme konusu tasinmaz 8.03.2004/18.11.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Bakirkody
Merkez Uygulama Imar planina gére “Bélge Parki Alani”nda kalmakta iken, 15.03.2025 onay
tarihli Bakirkdy Merkez Demiryolu Kuzey Ve Giineyine Iliskin Revizyon Uygulama Imar Plani
kapsaminda “Kiltlrel Tesis Alani” kullaniminda kalmaktadir.

4.3.3. Hukuki Durum Incelemesi
Tasinmazin hukuki durumunda herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin imar durumuna iliskin bilgiler
Tasinmazin imar durumu “Kiltlrel Tesis Alan1” dir. Bélgede genel olarak konut ve konut +

ticaret+ticaret lejantina sahip parseller bulunmaktadir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008
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4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yap: tespiti

vb. durumlara dair aciklamalar

Parsel Gzerindeki yapilara ait 11.03.1987 tarih 61/6 nolu 2981 sayili yasa kapsaminda
verilmis Ruhsat+Yapi Kullanma Izin Belgesi bulunmaktadir. Bunun 36.814 m2 lik kismini
fabrika alani, 3.000 m2 lik kismini ise idari bina olusturmaktadir. Belgenin aciklamalar
boliminde “14.08.1987 tarih 3254 sayih encimen kararina gore vyasa geredi
dederlendirilmeye tabi tutulmasi gereken kisma ruhsat, diger kisimlara ruhsat ve iskan olarak
dizenlenmistir. Belediye enciimeninin 02.05.1986 tarih ve 1449 sayili yikim kararinda belirtilen
kisimlar dedgerlendirme harici tutulmustur.” ifadesi yer almaktadir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis soézlesmelere (gayrimenkul satis
vaadi sozlesmeleri, kat karsilig: insaat sozlesmeleri ve hasilat paylasimi
sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi
sOzlesmesi, kat karsihidl insaat sozlesmesi ve hasilat paylasimi sozlesmesi tarafimiza ibraz
edilmemistir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri igcin alinmis yapi ruhsatlarina,
tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili
mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine alinip alinmadigina ve
yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup
olmadigi hakkinda bilgi
Ilgili mevzuat uyarinca 192 ada 24 no’lu parsel Uzerinde yer alan yapilarin gerekli tim

izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

Raporumuzun “4.1.5. Gayrimenkulin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler”

bashdi altinda yasal belgeler hakkinda detaylh bilgiler anlatilmistir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi
Yapilar 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanundan o6nce insa

edilmis olup bu kanun kapsaminda dedildir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin
bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin
olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak
degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

Bu dederleme raporu, proje degerleme calismasi igin hazirlanmamistir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi
Tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiziKi BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Bakirkdy Ilcesi, Osmaniye Mahallesi, Cirpici
Kosuyolu Sokak Gzerinde konumlu olan 5 kapi nolu 192 ada, 24 parsel lzerinde yer Akin
Tekstil Tesisidir.

Konu tasinmaza ulasimi saglamak igin; Bakirkéy-Zeytinburnu istikametinde D-100 yan
yolu Gzerinde ilerlenirken Merter Koprili kavsagindan ilerlenir ve D-100 Cirpici yanyola girilir
ve yaklasik 300m. sonra sol tarafta yer alan tasinmaza ulasilir. Konu milk, ana ulasim
akslarina, toplu tasima duraklarina, sahil yoluna yakin konumda olup, konu milke 6zel arag
haricinde toplu tasima ile ulasim oldukga rahattir.

Tasinmazin yakin cevresinde Veliefendi Hipodromu, Marmara Forum AVM, Bakirkéy
Botanik Parki, Bakirkdy Adalet Sarayi, Hasan Dogan Amatér Spor Tesisleri gibi tesislerin yani
sira The Istanbul, Sahil Park Veliefendi, Locamahal, Nidapark gibi konut projeleri, Cirpici Millet
bahgesi, Bolge Parki yer almaktadir. Parsellerin dogusundaki bélgede ise Zeytinburnu Stimer
Mahallesi ve Veliefendi Mahallesi sinirlari igerisinde kalan 3-5 kath bitisik nizamda insa edilmis
binalardan olusan konut fonksiyonu agirlikli yapilasmalar yer almaktadir.

Yakin zamana kadar tekstil ve deri sektériinde faaliyet gdsteren fabrika arazilerinin,
sanayi sitelerinin ve nakliye ambarlarinin merkezi halindeki Zeytinburnu, bosalan fabrika
arazileri Uzerine yukselen konut, ofis ve alisveris merkezi projeleriyle yeni bir kimlige
blrdnmustar.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008
15



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

- | Tasinmaz Degerleme
ve Damsmanhik A.S

5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat o6zellikleri
5.2.1. Parselin Fiziksel Ozellikleri

Dederlemeye konu parselin bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.

Mahalle Parsel No Yiizolgiimii (m?2) Geometrik Yapisi

Osmaniye 192/24 51.383,00 Amorf

e Parsel topografik olarak edgimsiz ve engebesiz bir arazi yapisina sahiptir.

e KoOse konumlu olan parselin Cirpici Kosuyolu sokaga cephesi bulunmaktadir.

e Mahallinde parsel gevresi beton duvar ve tel it (fens teli) ile gevrilidir.

5.2.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve Iinsaat Ozellikleri

YAPI TARZI Betonarme Karkas

INSAAT NizAMI Ayrik
1957 (ilk ruhsat) 31.05.1987 tarih 1045 sayili, 3.000 m?2

YAPIM YILI (*) idari bina ve 36.814 m?2 fabrika binasi igin alinan Ruhsat+Yapi
Kullanma Izin Belgesi

KAT ADEDI Idari Bina: bodrum, zemin, 2 normal (4 Kat)

YASAL INSAAT ALANI (*) 28.814 m?

MEVCUT iNSAAT ALANI 28.814 m?

ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SISTEMI Idari bina: Kalorifer - klima Diger kisimlar: Isitma sistemi yok

ASANSOR Mevcut

YANGIN TESISATI Yangin sondlrme cihazlari ve dolaplari

TRAFO Mevcut

JENERATOR Mevcut

GUVENLIK Givenlik elemanlar ve giivenlik kamerasi mevcut

DIS CEPHE Dis cephe boyasi

OTOPARK Acik otopark alani mevcuttur.

(*) Tesisin yapim yili ve yasal insaat alani tesise ait yapi kullanma izin belgesinden ve projeden temin
edilmistir.
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5.2.3.Tasinmazin Genel Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmaz 192 Ada 24 Parsel lzerinde Fabrika Binasi ve Idari Tesis
kullaniminda olan betonarme yapi bulunmaktadir.

Tasinmaz 51.383m2 parsel Uzerine kurulu olup, toplam 28.814m?2 kapali alandan
olusmaktadir.

3.000 m2 igin ruhsatlandirilmis olan idari bina bodrum+zemin+2 normal kat + cati
katindan olusmaktadir. Bina; tesisin girisinde, parselin kuzeybati cephesinde
bulunmaktadir.

Acik alanlarin blyik bir kismi beton kaphdir.

Tesis; idari bina, fabrikalar-depolar ve beton santrali bolimlerinden olusmaktadir.

Idari bina ruhsata gére bodrum+zemin+2 normal kattan meydan gelmekte olup 3.000 m2
kullanim alanlidir. Imar dosyasinda yer alan 14.02.1983 tarihli onayli mimari projesinden
farkli olarak binada cati piyesi insa edildigi tespit edilmistir. Dederlemede ruhsat ve
projesine esas kullanim alani dikkate alinmistir.

Tesiste yer alan fabrika-depo alanlan ruhsata goére toplamda 36.814 m2 alanhdir.
Dosyasinda yer alan 14.10.1967 tarihli mimari projesinde A, B, C, D bloklar ile ilave E, F
Bloklardan olusmakta olan tesisin 2981 sayili yasa kapsaminda aldigi ruhsat + iskan
belgesine istinaden hazirlanmis olan réleve projesine rastlanmamistir. Dederlemede iskan
belgesine esas kullanim alani dikkate alinmistir. A blok olarak adlandirilan yapinin blylk
bir kismi Nisan 2012 tarihinde gikan yangin sebebiyle yandigi 6grenilmistir.

Tesis farkll kullanicilar tarafindan kiralanmistir.

Tesis blinyesindeki binalar, genel olarak disutk kalitededir.

Mimari projesi ve yap! kullanma izin belgeleri dogrultusunda tesis blinyesindeki yapilarin

kullanim alanlari asagidaki tabloda detayli olarak sunulmustur.

YAPI ADI INSAAT ALANI (M2) YAPI SINIFI
idari Bina 3.000,00 3A
Fabrika-Depolar 25.814,00 2C
TOPLAM: 28.814,00

5.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.
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5.4. Varsa mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

Dederleme konusu tasinmazin dosyasinda proje harici uygulamalarla ilgili yapi tatil
tutanaklarn ve enciimen kararlari asagidaki gibidir;

Yap: Tatil Tutanagi: 13.01.1986 tarih 5 sayili. Parsel lzerinde yer alan tek kath yapi
icin dizenlenmistir.

Yapi Tatil Tutanagi: 21.07.1989 tarih 5-254 sayili. Parsel lzerinde sikayet (zerine
mahallinde yapilan tetkikte iskanl binada 31.08.1987 tarih 1819 sayili tasdikli projeye aykiri
olarak kacak kati ve 10x13,50 ebatinda bodrum kati yapildigi tespit edilmistir. S6z konusu yer
muhtrlenmistir.

Enciimen Karari: 02.05.1986 tarih 1449 sayili encimen kararina istinaden kagak
kisimlara iliskin Imar Kanunu’nun 42. ve 32. maddeleri uyarinca yilkim ve para cezasl
mevcuttur.

Enciimen Karari: 05.09.1989 tarih 6701 sayili encimen kararina istinaden kacgak
kisimlara iliskin Imar Kanunu’nun 42. ve 32. maddeleri uyarinca yilkim ve para cezasl
mevcuttur.

Tesiste yer alan fabrika-depo alanlarn ruhsata gére toplamda 36.814 m2 alanhdir.
Dosyasinda yer alan 14.10.1967 tarihli mimari projesinde A, B, C, D bloklar ile ilave E, F
Bloklardan olusmakta olan tesisin 2981 sayili yasa kapsaminda aldigi ruhsat+iskan belgesine
istinaden hazirlanmis olan réleve projesine rastlanmamistir. Degerlemede iskan belgesine esas
kullanim alani dikkate alinmistir. 2012 yilinda meydana gelen yanginda fabrika binalarinin
yaklasik 11.000 m2 lik bolimi zayi olmustur. Yapilan yaklasik hesaplamalardan hareketle
halihazir duruma gore tesisteki yasal yapi alani idari bina dahil 28.814 m2 olarak belirlenmistir.
Proje harici uygulamalar dederlemede dikkate alinmamistir.

5.5. Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih Imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadig: hakkinda bilgi

Tasinmaz igin yapi izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194 sayili

Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

5.6. Gayrimenkul degerleme tarihi itibariyle hangi amacgla kullanildigs,
gayrimenkul arsa veya arazi ise ilizerinde herhangi bir yapi bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagla kullanildigi hakkinda
bilgi

Parsel lizerinde fabrika ve idari binadan meydana gelen tesis bulunmakta olup, fabrika
boélimleri halihazirda gesitli firmalara kiralanmis durumdadir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008
18



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imz;qlqnmlzstlr.

L Tasinmaz Degerleme

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. Tiirkiye’'nin Makroekonomik Goriiniimii, Kosullari Ile Gayrimenkul

Piyasasinin Analizi Ve Dayanak Veriler

2013 yili ikinci yarisindan itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde,
ozellikle FED'in yaptigi parasal genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle
beraber faizler artis edilimine girmistir. 2015 yil sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz
oranlari % 11 mertebelerine kadar ¢ikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi
alinan dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi itibariyle
% 13,5'larin Gzerine kadar ¢ikmistir.

2018 Haziran ayinda faiz oranlari % 19 Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine
kadar gikmigtir. Ancak alinan ekonomik énlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlari 6nce %
19 mertebelerine sonra kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz
oranlari % 12 bandina gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak dislrerek
tek haneli rakamlara gelmistir.

2021 yih itibariyle ani kur artislarina 6nlem icgin politika faizinde indirim ydnline
gidilmistir. 2021 yil ikinci yarisinda Uretim, istihdam, blylime, ihracata odakli yeni bir
ekonomik model uygulamasina gegilmistir. Ancak yapilan faiz indirimleri ile kur garantili
mevduat faiz orani modeli kur artislarinda gegici gekilme yasansa da sonraki siregte kur eski
zirvelerini agsmistir. Kademeli artiglar ile 2024 yili mart ayi igerisinde %50'ye kadar yukseltilmis
olan politika faiz orani, enflasyon beklentileri dogrultusunda kademeli distslere baslanmis ve
2026 yili ilk toplantisi olan ocak ayinda 100 baz puan daha indirimle %?37,00'ye kadar
indirilmigtir.
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Kaynak: Iinvesting.com
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6.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlar

GSYH 2025 yili tglinct geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki
yilin ayni geyredine gore %3,7 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yih Uglncl ceyredinde bir 6nceki yila
gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %13,9, finans ve sigorta faaliyetleri %10,8,
bilgi ve iletisim faaliyetleri %10,1, Grun Uzerindeki vergiler eksi subvansiyonlar %9,6, diger
hizmet faaliyetleri %7,1, sanayi sektorii %6,5, ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek
hizmetleri %6,3, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,4, gayrimenkul faaliyetleri
%4,2, kamu yonetimi, egitim, insan saghd ve sosyal hizmet faaliyetleri %2,1 artmistir. Tarim
sektord ise %12,7 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir énceki
ceyrede gore %1,1 artmistir. Takvim etkisinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi,
2025 yili Gglincl geyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine gore %3,4 artmistir.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2025 yilinin Gglincl ceyredinde cari
fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyredine gore %41,6 artarak 17 trilyon 424 milyar 718 milyon
TL olmustur. GSYH'nin Gglincl ceyrek dederi cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 432 milyar 880
milyon olarak gergeklesmistir.

GSYH biiyiime hizlan, lll. Geyrek: Temmuz - Eyliil, 2025
(%)
T
6,5
6 4
5
4 -
34
24
1 4
14
11 IV | Il 1l v | Il 1l
2023 2024 2025
mmm Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore degisim orani (anndiriimamis) = Bir 6nceki ceyrede gore degisim orani

Kaynak: TUIK
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gére A10(1) diizeyinde biytime hizlar, Ill. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2025

(%)
20

15 13,9

10

5 { GSYH 3,7

-10

PP T X
A BCDE F GHI J K L MN OPQ  RST Netvergi

== A10 dizeyinde biylime hizi =—=GSYH buylime hiz

(1) A-Tanm, ormancilik ve balikcilik, BCDE-Sanayi, F-ingaat, GHI- Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmetleri, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve
sigorta faaliyetieri, L-Gayrimenkul faaliyetieri, MN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetieri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet
faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetieri.

Kaynak: TUIK

Tahmini Enflasyon Verisi

Tiiketici Enflasyonu Tahminleri (%)
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Kaynak: Orta Vadeli Program (2026-28)

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanligi

Tiiketici Fiyat Endeksi Verileri

TUFE'deki (2025=100) dedisim 2026 yili Ocak ayinda bir énceki aya gore %4,84 artig, bir
onceki yilin Aralik ayina gére %4,84 artis, bir énceki yilin ayni ayina gére %230,65 artis ve on
iki aylik ortalamalara goére %?33,98 artis olarak gerceklesmistir.

En ylksek adirliga sahip (g ana harcama grubunun yillik dedisimleri; gida ve alkolslz
iceceklerde %31,69 artis, ulastirmada %?29,39 artis ve konut, su, elektrik, gaz ve diger
yakitlarda %45,36 artis olarak gerceklesmistir. Ilgili ana harcama gruplarinin yillik dedisime
olan katkilari ise gida ve alkolsliz iceceklerde 7,82, ulastirmada 4,64 ve konut, su, elektrik, gaz
ve diger yakitlarda 6,74 ylizde puan olmustur.
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TUFE degisim oranlan (%), Ocak 2026
Ocak 2026 Ocak 2025 Ocak 2024

Bir 6nceki aya gore degisim orani 4,84 5,03 6,70
Bir énceki yilin Aralik ayina gére degisim orani 4,84 5,03 6,70
Bir énceki yilin ayni ayina gére degisim orani 30,65 42,12 64,86
On iki ayhk ortalamalara gére degisim orani 33,98 56,35 54,72

TUFE yillik degisim oranlar (%), Ocak 2026

50 T 42,12
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—_ 30,89 30,65
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Kaynak: TUIK

6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Insaat sektéri ile ekonominin genelinde yasanan bliylime arasindaki pozitif iliski son 7
ceyrektir 6nemli dlgide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi ylizde 3,0 blylrken insaat sektori
yuzde 1,9 kicldlmuista. 2019 yilinda ise ekonomi ylzde 0,9 blyilrken insaat sektéri ylzde 8,6
daralmisti.

2020 yilinin birinci ceyredinde baslayan ve devam eden salgin siirecinde pek ¢ok sektérde
oldugu gibi etkilenmistir. Salginin sektoére etkisi 2.ceyrekte sert bir sekilde hissedilirken, 3.
ceyrekte normallesme stlreci ile toparlanmis, fakat son c¢eyrekte salginin devam etmesi ve
destek paketlerinin sona ermesi ile diisiis trendine girmistir. Insaat Sektdrii 2020 yilinda %3,5
kiglUlmustur. 2021 yilina ilk geyrek donemde ise kaydettigi %2,8 oraninda buyume ile tekrar
yukselis sinyali Gretmis ve insaat sektériinde temmuz ayi basindan itibaren énemli bir sicrama
gbstermistir. Temmuz-Eylil déneminde artis sergileyen sektér, ekim ve kasim aylarinda
yeniden duradanlasmistir. 2021 yili genelinde ise bir dnceki yila gore %0,9 oraninda gerileyen
sektor, 2022 Gglnclu ceyredinde de bir 6nceki yilin ayni donemine goére %14,1 gerileme
kaydetmistir. 2022 yilinda daralmanin hizlandidi insaat faaliyetleri, yilin ilk (g ceyrek
déneminde yilhlk bazda sirasiyla %7,5, %10,7 ve %15 oranlarinda kigulmustir. Sektor,
araliksiz olarak son 5 ceyrek donemdir sliren daralmadan sonra yilin son ceyredinde %?2
blylime kaydetmistir. 2022 yili genelinde ise sektér, salgin yili 2020'den daha derin bir
daralma (-%8,4) yasamistir. Deprem bdélgesinde yeniden insa amaciyla artan faaliyetlerle
birlikte sektér, 2023 yilinda %3,4 ve %6,1, %6,8 ve 9,5 oranlarinda bliylime kaydetmistir.

Sektoér, 2024 yili Uglncl geyredinde %9,2 ile genel ekonominin Uzerinde blylme
kaydetmis, ikinci ceyrek déneme ait biylime rakami da %6,5'ten %6,9'a glncellenmistir.
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Boylece sektodr, st Uste 8 geyrek kesintisiz blyliimeye devam etmistir. Siki para politikasi ve
Kamuda Tasarruf ve Tedbir Paketi'ne ragmen gelen bu yiliksek bliyiime rakamlarina kuskusuz
deprem boélgesinin yeniden imari ve 6zellikle blyulksehirlerde devam eden kentsel dénisim
calismalar buyik katki saglamistir. 2025 yili tglinch ceyredinde %13,9 ile genel ekonominin
Gzerinde bir bliyime kaydetmis ve (st Gste 12 ceyrek dénemdir sirdirdigi kesintisiz bliytime
serisine devam etmistir. Bununla birlikte, blylmenin surdirilebilirligi konusunda belirsizlik
devam etmektedir.

GSYH ve insaat Sektériinde Biiylimenin Seyri (% puan)

2.9

snamiladaddiad)

3
ag [ 2 zm_'u; Zl; T 3;_ ac. [ 2023y |znui¢]m42;!zm:¢_|mzu_;| 2024 v 12025 1.¢J2025 2. ¢ 2025 3.

71

GSYH [T
insaat Sektéri [

Kaynak: TUIK

TUIK tarafindan agiklanan insaat Uretim Endeksi'ne gére Kasim ayinda insaat Uretimi
aylik bazda %0,1 azalirken, yilik bazda %22,3 artis kaydetmistir. Ote yandan, 2025 vyili
Uglncl doéneminde zincirlenmis hacim endeksine gbre gayrisafi sabit sermaye olusumu
icerisinde sektérel yatinmlarin payr %11,7'ye yikselmistir. Insaat sektériiniin istihdamdaki
payl ise %7,0 olarak gerceklesmistir.

Yatinnmlarda Yillik Degisim (%)

Kaynak: TUIK

Mevsim etkilerinden arindirilmis gliven endeksi Ocak ayinda bir dnceki aya gore; hizmet
sektoriinde %1,3 oraninda artarak 113,8 dederini, perakende ticaret sektorinde %?2,4
oraninda azalarak 112,6 dederini ve insaat sektériinde %1,5 oraninda artarak 85,7 dederini
almistir.
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Mevsim etkilerinden arindirilmis giiven endeksleri ve degisim oranlari, Ocak 2026

Bir onceki aya gore

Endeks S
degisim oram (%)

Aralik 2025 Ocak 2026 Aralik 2025 Ocak 2026

Hizmet sektori giiven endeksi 112,3 113.,8 0,4 1,3
Son 3 aylik donemde is durumu 111,3 113,1 -0,6 1,6
Son 3 aylik dobnemde hizmetlere olan talep 108,7 112,3 -1,8 3,4
Gelecek 3 aylik doénemde hizmetlere olan talep
AU 117,0 115,9 3,7 -0,9

Perakende ticaret sektorii giiven endeksi 115,4 112,6 1,1 -2,4
Son 3 aylik dénemde is hacmi-satislar 129,1 123,9 2,4 -4,1
Mevcut mal stok seviyesi“) 93,3 92,5 3,5 -0,9
Gelecek 3 aylik donemde is hacmi-satislar beklentisi 123,8 121,5 -2,1 -1,8

in§aat sektori giliven endeksi 84,5 85,7 -0,5 1,5
Alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi 78,6 80,7 1,9 2,7
Gelecek 3 aylk dénemde toplam calisan sayisi 204 00,8 25 0.4

beklentisi

(1) Mevcut mal stok seviyesi endeksinin artisi stok azalisini, azalsi ise stok artisini géstermektedir.

Kaynak: TUiK

Yapi Izin Istatistikleri

Bir onceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yili III. geyredinde yapi ruhsati verilen bina
sayisi %22,3, daire sayisl %54,0 ve ylzolclim %42,6 artmistir.

Bir onceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yili III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylzélgim %?22,8 artti.

Yapi ruhsati istatistikleri, 2023-2025
Yilhk Yilhk Yilhk
Yil Ceyrek Bina sayisi degdisim (%) Daire sayisi degisim (%) Yuzdlcim (m?) dedisim (%)
2023 153 277 97 924 863 28,2 197 427 535 16,7
| 25831 98 134 083 -35 30818834 6,8
Il 34170 6,6 204 465 364 45172 270 240
Il 39487 252 225159 488 48 930 821 292
v 53789 13,0 361156 283 72505611 174
2024 143 204 6,6 854 068 1,7 180 167 599 8,7
| 32863 272 207 147 545 44 027 453 429
I 27 641 -19.1 153 662 -248 33607 616 -256
] 34 301 -131 183717 -184 39126 179 -20,0
v 48 399 -10,0 309 542 -143 63 406 351 -125
2025 | 28 921 -12,0 169 454 -18,2 35202 164 -20,0
Il 41574 504 302 482 96,8 56 024 843 66,7
] 41946 223 282 855 54,0 55779732 426

Kaynak: TUIK
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Insaat Maliyet Endeksi

Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére %1,14 artmis, bir
onceki yilin ayni ayina goére %?23,93 artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,70
artmis, iscilik endeksi %0,12 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%?20,48 artmis, iscilik endeksi %30,98 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,14 artmis, bir énceki yilin ayni ayina
gbre %23,50 artmistir. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,69 artmis, iscilik endeksi
%0,17 artmistir. Ayrica bir édnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %20,03 artmis, isgilik
endeksi %30,37 artmistir.

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Kasim 2025
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Kaynak: TUIK

6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Tarkiye genelinde konut satiglari 2025 yilinda bir 6nceki yila gére %14,3 oraninda artarak
1 milyon 688 bin 910 olmustur. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 280 bin 262
ile istanbul, 152 bin 534 ile Ankara ve 96 bin 998 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla
727 ile Ardahan, bin 251 ile Bayburt ve bin 559 ile Hakkari olarak gergeklesmistir. Turkiye
genelinde konut satiglari Aralik ayinda bir édnceki yilin ayni ayina gére %19,8 oraninda artarak
254 bin 777 olmustur.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislari Aralik ayinda bir édnceki yilin ayni ayina goére
%?25,2 oraninda artarak 29 bin 149 olmustur. 2025 yilinda gerceklesen ipotekli konut satislari
ise bir dnceki yila gére %49,3 oraninda artarak 236 bin 668 olmustur. Toplam konut satislari
icinde ipotekli satislarin payi Aralik ayinda %11,4, 2025 yilinda %14,0 olarak gergeklesmistir.

Aralik ayinda 7 bin 666; 2025 yilinda ise 57 bin 639 ipotekli konut satisi, ilk el olarak
gerceklesmistir.
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Konut satisi, Aralik 2025
(Adet)
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Kaynak: TUiK

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Aralik ayinda bir édnceki yilin ayni ayina goére

%26,2 oraninda artarak 96 bin 690 olmustur. Ilk el konut satiglari 2025 yilinda bir énceki yila

gbre %11,6 oraninda artarak 540 bin 786 olarak gergeklesmistir. Toplam konut satislan iginde

ilk el konut satislarinin payi Aralik ayinda %38,0, 2025 yilinda %32,0 olmustur.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére
%16,2 oraninda artarak 158 bin 87 olmustur. Ikinci el konut satislari 2025 yilinda bir énceki

ylla gére %15,6 oraninda artarak 1 milyon 148 bin 124 olarak gerceklesmistir.

Satis durumuna gére konut satisi, Aralik 2025
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6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Tirkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindiriimis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2023=100), 2025 yili Aralik ayinda bir 6énceki aya gore
yuzde 0,2 oraninda artarak 204,5 seviyesinde gerceklesmistir.

Bir dnceki yilin ayni ayina goére yltzde 29,0 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak
yuzde 1,4 oraninda azalis géstermistir.

B En yiiksek yillik degisim gosteren diizeyler
@ En dusik yillik degisim gosteren dizeyler

TR21 (Edirne, Kirklareli, TR51 (Ankara)
Tekirdag)

TRB (Bingdl, Elazig, Malatya,
Tunceli, Van, Bitlis, Hakkari, Mus)
%31,5

TR61 (Antalya,
Burdur, Isparta) %23,0 TR7 (Nevsehir, Nigde, Aksaray, Kirikkale,
24,2 Kirsehir, Kayseri, Sivas, Yozgat)
%33,1

Kaynak: TCMB

Istanbul, Ankara ve Izmir'in konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde,
2025 yii Aralik ayinda bir dnceki aya gére, sirasiyla 0,2, 0,2 ve 0,1 oranlarinda artis
gbzlenmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére, Istanbul, Ankara ve Izmir'de
sirasiyla yuzde 28,5, 34,9 ve 30,8 oranlarinda artis gdstermistir.
Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

N s s de

TORKIVE iSTANBUL izmir

Konut Fiyat

Endeke: 204,5 190,9 2255 199,2
Yillik %29,0 %28,5 %34,9 %30,8
Degisim
Ayhk %0,2 90,2 -%0,2 90,1
Degisim
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
B Nominal M Reel (TUFE ile Duzeltilmis)
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Kaynak: TCMB

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

@]

o

o

@]

Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Déviz kurlarinda yasanan dalgalanmalar,

Politika faizinin gayrimenkul sektéri Gzerinde yarattigi baski,

Yiksek enflasyon oranlari.

Firsatlar:

o

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

Faiz indirim sirecine girilmesi ile 6zellikle gayrimenkul piyasasi lzerinde yukari yonla
beklenti olusmasi,
Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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6.2. Bolge Analizi
istanbul ili

Istanbul Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve
sosyo-kiiltiirel acidan en dnemli sehri Istanbul ili,
Tlrkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Bodlgesi‘nde

yer alir ve Avrupa ile Asya kitalarini birbirine

baglayan kitalararasi bir metropol niteligindedir.

Kuzeyde Karadeniz, gliineyde Marmara Denizi ile :
cevrilidir; batida Tekirdag, doguda Kocaeli ile komsudur ve istanbul Bogazi ile deniz ticaret
yollarina stratejik erisim saglar.

Il yuzélcimi yaklasik 5.461 km2'dir ve kiyi hatti, dogal su sistemleri, orman alanlarn ve
kentsel gelisim alanlarini iceren gok yonli bir topografyaya sahiptir.

Istanbul, 39 ilceden olusur ve metropoliten yapisi ile (lke nifusunun en yiksek
yogunlugu burada toplanmistir. TUIK 2025 ADNKS sonuglarina gére Istanbul’'un toplam niifusu
15.754.053 kisidir, bu nifusun yaklasik %49,8'i erkek, %50,2’si kadindir. Istanbul Tirkiye
nidfusunun yaklasik %18,3’lnl olusturarak dlkenin en kalabalik ilidir.

Ekonomik acidan il; finans, sanayi, ticaret, hizmet, kiltir ve turizm sektorlerinde Ulke
genelinde lider konumundadir. Ulusal ve uluslararasi ulasim altyapisi (havaalanlari, limanlar,
kara ve demiryollar) ile hem ic pazara hem de kiiresel pazarlara glgli badlantilar sunar. Bu
yonleriyle Istanbul, tasinmaz degderleme siireclerinde etkili sosyo-ekonomik, demografik ve
ulasim dinamiklerine sahip bir metropol olarak dederlendirilmelidir. Istanbul'un tarihi
semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biylk bir farklilasma gorilir. En ylksek gbkdelenler
ve ofis binalart Avrupa Yakasi'da 0Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken,
Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker. istanbul, kara ve
deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda sanayi merkezidir. Tirkiye'nin biylk sanayi
kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul'da bulunmaktadir. Ticaret,
Istanbul'un gelirinde en bliylik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz
kdprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin blyuk katkisi vardir.
Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biyik limanlar olmasi da bu
konuda etkilidir. Istanbul, ekonomik blyiikligi ile diinyadaki bircok ke ile bile yarisabilecek
durumdadir. Tiirkiye'nin makroekonomik gelisimi, Istanbul’'u dogrudan etkiledigi gibi; Istanbul
ekonomisindeki dinamizm de Tirkiye'nin geri kalanini etkilemektedir. Blyukligd, 6ncl olma
durumu ve ekonomik gelisimi tetikleyebilen unsulari ile Istanbul ekonomisini analiz ederek,

muisterek politika (Gretme sirecine katki saglamak ve o6ngoérilebilirligi  artirmak
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hedeflenmektedir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi
nedeniyle gézde turizm merkezlerinden biridir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde yapiimaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin yapildigi biiyilk merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildigi birkac uluslararasi havaalani bulunmaktadir. Yurtici ve yurtdisi
pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak miamkiindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda, Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda yer alir.

Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Bakirkdy Ilcesi

Istanbul Ili'nin Avrupa Yakasi’nda yer alan Bakirkdéy Ilcesi; dogusunda Zeytinburnu,
batisinda Kuguk¢cekmece, kuzeyinde Bahgelievler ilgeleri ile komsu olup glineyinde Marmara
Denizi kiy1 hattina sahiptir. ilge, Istanbul’un kékli ve yerlesik yerlesim alanlarindan biri olup
gelismis ulasim agi, sosyal donatilari ve ticari hareketliligi ile 6ne ¢ikmaktadir. Ilce sinirlari
icerisinden gecen D-100 (E-5) Karayolu, sahil yolu ve rayli sistem hatlari sayesinde istanbul’'un
diger bolgelerine ulasim kolaylikla saglanabilmektedir. Ayrica bolgede yodun sekilde kullanilan
otoblis, miniblis ve diger toplu tasima hatlari da ulasim olanaklarini desteklemektedir.
Bakirkoy; editim, saglk, alisveris ve rekreasyon alanlari agisindan gelismis bir kentsel
altyapiya sahip olup ilge sinirlar igerisinde alisveris merkezleri, kamu kurumlari, hastaneler ve
cesitli sosyal donati alanlar bulunmaktadir. Ilcede genel olarak konut kullanimi adirlikh olmakla
birlikte ana ulasim akslari ve merkezi boélgelerde ticaret fonksiyonunun da gelistigi
gortlmektedir. Yapilasmanin blylk 6lcide tamamlanmis oldugu ilcede son vyillarda 6zellikle
eski yap! stokunun yenilenmesine yénelik kentsel déniisiim faaliyetleri de gézlenmektedir. Ilce,
merkezi konumu, ulasim olanaklari, sahil bandi ve gelismis sosyal altyapisi nedeniyle konut ve
ticari gayrimenkuller acgisindan talep goéren vyerlesim alanlarindan biri olup gayrimenkul

piyasasinda istikrarli bir talep yapisina sahip oldugu dederlendiriimektedir.

Bakirkoy Ilcesi Gayrimenkul Piyasasi Analizi

Bakirkdy Ilcesi, Istanbul’'un kékli yerlesim bélgelerinden biri olup gelismis ulasim
olanaklari, sahil bandi, sosyal donati alanlan ve ticari merkezleri ile gayrimenkul piyasasi
acisindan talep géren ilceler arasinda yer almaktadir. Ilge genelinde yapilasma buyik élciide
tamamlanmis olup mevcut yapi stokunun 6nemli bir kismi eski dénemlerde insa edilmis
yapilardan olusmaktadir. Bu nedenle son yillarda 6zellikle riskli yapilarin yenilenmesine yodnelik
kentsel déniisim projeleri ile yeni konut Gretimi sinirli 6lclide devam etmektedir. Ilcede konut
kullanimi agirlikh olmakla birlikte ana ulagim akslari, sahil hatti ve merkezi bolgelerde ticari
kullanimlar da yogun olarak goérilmektedir. Ilcede yer alan alisveris merkezleri, saglik

kuruluslari, egitim kurumlar ve kamu hizmet alanlari boélgenin sosyal ve ekonomik canliligini
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desteklemektedir. Bakirkdy'de gayrimenkul talebi genel olarak orta ve Ust gelir grubuna
yonelik olup, merkezi konumu ve ulasim olanaklari nedeniyle konut ve ticari gayrimenkullere
yoOnelik talebin istikrarli bir sekilde devam ettigi gdzlenmektedir. Arsa arzinin sinirli olmasi ve
yapilasmanin blylk 6lciide tamamlanmis olmasi nedeniyle yeni proje gelistirme olanaklar
sinirh olup, mevcut projeler agirlikh olarak kentsel dénisiim kapsaminda gelistiriimektedir. Bu
durum boélgedeki gayrimenkul degerlerinin uzun vadede istikrarli bir seyir izlemesine katki

saglamaktadir.

6.3. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:

o Bolgenin gigll ulasim agina entegre olmasi ve erisilebilirliginin ylksek olmasi,

o D-100 (E-5) Karayolu, havaalani ve sahil aksina yakin konumda bulunmasi,

o Metrobis Osmaniye cikisina ylirime mesafesinde olmasi,

o Kent icerisinde merkezi ve avantajli bir lokasyonda yer almasi,

o Parselin genis ylzolgimine sahip olmasi ve proje gelistirmeye uygun biylklige ve
geometrik forma sahip bulunmasi,

o Teknik altyapi hizmetlerinin (yol, su, elektrik, kanalizasyon vb.) tamamlanmis olmasi,

o Cevrede ticaret ve konut odakli projelere yoénelik talep potansiyelinin yiliksek ve
yatinm acisindan cazip bir gelisim alaninda yer almasi,

o Yakin gevresinde nitelikli ve markali projelerin gelistiriimekte olmasi,

o Marmara Forum AVM, nitelikli konut projelerine yakin konumda yer almasi,

o Imar durumu “Kiltir Alani” olmasina ragmen plan notlarina gére bu alanda toplam
insaat alanin %20 si kadari olarak ticaret kullaniminin olmasi,

o Tasinmazin milkiyet yapisinin mustakil ve tim hisselerinin Akin Tekstil’e ait olmasi.

o Parselin blyUklik olarak proje gelistirmeye uygun olmasi.

Olumsuz etkenler:

o Parsel lizerindeki yapilarin oldukga bakimsiz ve eski olmasi,

o Kamu kullanimi disinda kullanim getirilememesi,

o Ylksek deder icermesi ve belirli bir alic kitlesine hitap ediyor olmasi,

o Gayrimenkul Uzerinde gerhlerin bulunmasi.
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6.4. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut
trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine
etkileri
Raporumuzun 6.bélimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil igerisinde enflasyon

oranlarinin ve gosterge faizlerinin azalim, konut satiglarinin bir 6nceki yila gére artis ediliminde
oldugu ayrica insaat maliyetlerinin arttigi gortlmektedir. 2023 yili sonu itibariyla, klresel
ekonomik gelismeleri g6z 6nlne alindidinda enflasyonist baskiylr azaltmak amaciyla basta
gelismis Ulke merkez bankalari olmak Uzere bircok merkez bankasi siki para politikalarina
devam etmislerdir. Bu slreg¢ bir yandan kiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol agarken
bir yandan da global biyime hizinda gerileme goériilmeye baslanmistir.

Ancak artan enflasyon edilimleri pek ¢ok tlke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki
para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. ABD’den AB’ye kadar pek cgok ilke ve
bélgede enflasyon son 40 yilin en yiuksek diizeyine ¢cikmistir. Basta Fed (ABD Merkez Bankasi)
olmak Uzere para otoriteleri enflasyonun yaratacagi olumsuzluklara karsi biylime ve istihdam
kaybini gdze alir para politikalarini uygulamaya koymuslardir. Tlrkiye’'de 2022 yili boyunca
fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve alinan makro ihtiyati
Onlemlerinde etkisi ile % 64,2 dizeyinde tamamlamistir. Enflasyonun yliksek siiregelmesi ise
hem maliyetler hem de tiketici davranislan Uzerinde etki yaratmaktadir. Baylimenin canli
olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak saglanamamasi da tim sektorleri
olumsuz yonde etkilemistir.

2023 yilinda ise gayrimenkul alim - satim oranlar diismus, bu dislise ragmen enflasyon
ve doviz bazlh ekonomik olumsuzluklarin yani sira birgok ili dogrudan etkileyen subat ayinda
yasanan depremler ve ¢ok sayida gayrimenkulin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gégln de
etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi imkanlarinin da
kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari belirli bir seviyenin altinda kalmistir.

2024 yilinda, 2023 yili gibi genel ekonomik durgunluk daha fazla hissedilmis ayrica son
donemde mali politikalarda degisiklige gidilerek yapilan kademeli artislar ile 2024 yili Mart
itibariyle politika faizi %50’ye kadar yUkseltilmis olan politika faiz orani, 2025 yili enflasyon
beklentileri dogrultusunda kademeli duslsler ile %42,50'ye dusurilmusti. Ancak yasanan
jeopolitik gelismeler dogrultusunda nisan ayinda yapilan toplantida 350 baz puan ylkselisle
%46’ya cikarilmis, 2026 yilinin ocak ayindaki ilk toplantisinda ise 100 baz puan daha indirimle
politika faizi %37,00'ye kadar indirilmistir.

Sonug itibariyle ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2024
yilinda nakdin daha degerli oldugu, yerli ve yabanci yatirimcilarin pazara gére makul fiyatl ya
da proje Ozellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden segerek tasinmaz edindigi bir dénem
olmustur. 2025 yilinda ise faiz oranlarinin disecegdi beklentisiyle gayrimenkullere yeniden
ilginin artacadi 6ngorilmekte iken mevcut piyasa kosullari ve yasanan jeopolitik gelismeler
Isiginda bu beklentinin 2026 ve 2027 yillarina sarktigi gortlmektedir.

Dederlemede ayrica “gayrimenkuliin dederine etki eden 0&zet faktorler” boliminde
siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak tasinmaza pazar dederi takdir olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. Degerleme Yontemleri
Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya

birden ¢ok dederleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu cergeve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar tretebilmek icin
yeterli sayida gerceklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, birden
cok sayida dedgerleme yaklasimi veya yontemi kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda
kisa bir slire 6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir. Eger
az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek
kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak
uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deder esasi ve degerlemede yapilan tim varsayimlar
arasindaki farklihklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri
Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar
olabilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
sermaye dederine donlstlrilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varhdin yararl 6mri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri bir
kapitalizasyon slireci aracilifiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina ddénudstidridlmesidir. Gelir akisi, bir s6zlesme veya
sOzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varlidin elde tutulmasi veya
kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan turetilebilir. Gelir yaklasimi kapsaminda
kullanilan yontemler asadidakileri igerir:

e TUm risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandig

(bunlari giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklagimi, bir yikimlUlik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan dikkate

alinarak, yukamlualtklere de uygulanabilir.
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Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi
elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga O6deyecegi fiyatin, esdeger bir
varlhigin ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacad: ilkesine
dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gercgeklestirilebilecek alternatiflerinden
daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagl olarak,
alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2. Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Dederleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme yodntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Gelir indirgeme yodntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuzdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yo6nelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir. Son doénemde (lkemizde yasanan doéviz kurlarindaki hareketlilik, ekonomik
verilerdeki olumsuz dedisiklikler isletmeye ait gelir/gider tablolarinin temin edilememis olmasi
dikkate alinarak dederlemede gelir yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir.

Parsel Uzerinde yer alan yapilarin pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi
kullanilacaktir.

Maliyet yaklasimi yénteminin uygulanmasinda glncel arsa ve ingaat maliyetleri dikkate
alinmistir. Maliyet Yaklasimi’nda kullanilan bilesenlerden olan arsa dederinin hesaplanmasinda
pazar yaklasimi yontemi kullaniimigtir.

7.3. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin
Degerlemesi Icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni
Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa

edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve énemli bir
kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
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zamanla azalacagi g6z 6nine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin
bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin bugliinki yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazanc varsa eklendikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin eklenmesi
ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim
dederi ise, “hicbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek
bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar dederinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsanin degeri

2) Arsa lizerindeki ingaat yatirbmlarinin maliyeti

Arsanin dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi kullanilimistir.

Not: Bu bilesenler, arsa ve insaat yatinmlarinin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak Uzere verilmis fiktif blyukltklerdir.

7.3.1. Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icin
Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni
Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde

20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin ddnemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu arsa igin m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, bayuklik ve pazarlik payi gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin glncel dederlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalar ile go6risitlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 Maddesi'nin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varhigin veya buna 6nemli élglide
benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli dlglide benzer varliklar
ile ilgili stk yapilan ve/veya gincel goézlemlenebilir islemlerin s6éz konusu olmasi” pazar
yaklagimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazin konumlandigi parsele
emsal olabilecek satilik emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde
istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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7.3.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Tasinmazin konumlandigi bolgedeki satilik parsellere ait bilgiler agagidaki gibidir.

1. Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede Bakirkdy Ilcesi, Senlikkdy Mahallesinde yer
alan ve konu tasinmaza erisilebilir konumda bulunan, Saglik Tesisi Alani imarli, benzer
nitelikteki 40.000,00 m2 bayuklugindeki arsa 2.361.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 satis dederi 59.025,00 TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: (0 532) 228 02 24

2. Bahgelievler Mahallesinde yer alan ve konu tasinmaza yakin konumda bulunan, Taks:0.25
H:4 kat Konut Alani imarli, benzer nitelikteki 536,00 m2 blylUkliglndeki arsa
135.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 satis dederi 251.865,00 TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 051 32 68

3. Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan ve Zeytinburnu Ilcesi, Cirpici
Mahallesinde yer alan ve konu tasinmaza yakin konumda bulunan, Ticaret + Konut Alani
E:2,00 imarl, yapilasma kosulu bakimindan yiksek serefiyeli 8.900,00 m2 blyukligundeki
arsa 1.950.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 satis dederi 219.101,00 TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (555) 013 36 47

4. Degerleme konusu tasinmaz Bahcelievler ilcesi, Cobancesme Mahallesinde yer alan ve
konu tasinmaza yakin konumda bulunan, Ticaret + Hizmet Alani E:1,50 imarl, yapilasma
kosulu bakimindan yliksek serefiyeli 3.127,00 m2 buyukliglindeki arsa 785.000.000,-TL
bedelle satiliktir.

(m?2 satis dederi 251.039,00 TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 409 67 64

5. Bakirkdy ilgesi, Senlikkdéy Mahallesinde yer alan ve konu tasinmaza erisilebilir konumda
bulunan, Konut Alani E:0,25 imarh, yapilasma kosulu bakimindan ylUksek serefiyeli
1.280,00 m2 buyukligundeki arsa 195.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 satis dederi 152.344,00 TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 466 77 22

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008
36



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imz;qlqnmlzstlr.

1

Tasinmaz Degerleme
--- | ve Damsmanhk A.S

7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis,
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu
gayrimenkule yakinhdini gésteren kroki asagidaki gibidir.

7.3.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina Iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliskin
Detayli Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

7.3.4.1. Emsallerin Segimi

Rapor konusu tasinmazin pazar dederinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer nitelikte olan

parseller arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalarn ile yapilan gérismelerde ve incelemelerde
yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak
pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger
bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarh
olduklar goralmusttr. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri bélimunde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkl konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; bilylklik, topografik,
imar haklari ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bélimler igin; Gnite tipi, kullanim alani
bUyuklagu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapiimistir.

- Bu raporda tam muilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkl bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.
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- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi bolimunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.3.4.2. Satihik Emsallerin Analizi
Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
boliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar g6z 6ninde bulundurularak; baz
alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinhk vb.
yakinlik kriterleri gbz éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejant ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel oOzellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklar vb. kriterleri g6z éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir. Emsallerin blayuklik
kriterinde; emsallerin alanlari g6z 6nliinde bulundurularak diizeltme yapilmistir. Emsallerin
pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik pay! bilgileri g6z
ontnde bulundurularak dizeltme yapilmistir. Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda
bulunan emsal tasinmazlarin sahip olduklar olumlu, olumsuz ve benzer 06zelliklere gére
karsilastirilmasi ve uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tagsinmazlar; konum
/ lokasyon, buyukliuk, fiziksel 6zellik, mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise cok daha kotl, daha koétd, kismen kéti, benzer,
kismen iyi, daha iyi, cok daha iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklari sunulmus olup ayrica blyUklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki
tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligi

Cok daha kétu Cok daha buyuk % 20 Uzeri

Daha koétu Daha buyuk % 11 - % 20

Kismen kot Kismen blylk % 1-9% 10

Benzer Benzer % 0

Kismen iyi Kismen kiguk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha klguk -% 20 - (-% 11)

Cok daha iyi Cok daha kiguk - % 20 UGzeri
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizolgiimii (m?2) 40.000,00| 536,00 8.900,00 | 3.127,00 | 1.280,00
m2 Birim Satis Degeri (TL) 59.025 251.865 219.100 251.040 152.345
Mevcut Kullanim Fonksiyonu 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon Diizeltmesi 30% 0% 10% 0% 10%
Biyilikliik Diizeltmesi 0% -25% -5% -15% -15%
Fiziksel 6z_e||ik|eri 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltmesi
Imar Durumu Diizeltmesi 0% -15% -20% -15% -15%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi 0% -20% -30% -25% -10%
Pazarlhik Payi -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam Serefiye Farki 20% -70% -55% -65% -40%
Ayarlanmis Deger (TL) 70.830 75.560 98.595 87.865 91.405
Ortalama Emsal Degeri (TL) 84.850
7.3.4.3. Parselin Pazar Degeri

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

tasinmazin konumlandidi parselin; konumu, mevcut imar durumu, fiziksel 6zelligi ve buyuklugu
dikkate alinarak takdir olunan m? birim pazar dederi ile pazar dederi asadidaki tabloda
sunulmustur.

m?2 Birim Pazar

Ada / Parsel No Degeri (TL)

Yiizolgiimii (m?2) Pazar Degeri (TL)

192/24 51.383,00 84.850 4.359.850.000

7.3.5. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu
Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar

Insaat yatinmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kari havi satisa esas rayic
tutarlan), tesisin yapilis tarzlari ve nitelikleri ile halihazir durumlan dikkate alinarak
saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi gincel rayigleri esas alinmistir.

Parsel Uzerinde yer alan tesisin yap! ruhsatinda 3A-2C olarak yapi sinifi belirtilmistir.
Ancak yapinin mevcut kullanim niteligi ve 6zelligi de dikkate alinarak “Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2026 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig'inde yayinlanan m? birim bedeli 3-A sinifi igin 19.800,-TL, 2-C sinifi igin 15.100,-TL

olarak belirflenmistir. Tesis yapisi icin amortisman orani % 50 olarak alinmistir.
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Tasinmazin Toplam insaat maliyeti asagidaki tabloda hesaplanmistir.

o 5 Amortisman | Yapi Degeri
Yapi Adi Alan (m?2) Yapi Sinifi Insaat P 9
AN Orani (TL)
Maliyeti
Idari Bina 3.000 3-A 19.800 60% 23.760.000
Fabrika Binasi 25.814 2C 15.100 60% 155.915.000
Cevre Duzenlemesi- Teknik Altyapi- Saha Kaplamasi- Uygunlastirma Vb. (Maktu en) 33.475.000
TOPLAM 213.150.000

7.3.6. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Dederlemeye konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi
kullaniimis olup, ulasilan sonug asadida tabloda 6zetlenmistir.

Arsa Dederi 4.359.850.000
Parsel Uzerindeki insaat Yatirnmlarinin Degeri 213.150.000
TOPLAM 4.573.000.000

Dederleme raporuna konu tasinmazin 31.12.2025 tarihindeki dederinin tespiti icin her ay
TUIK tarafindan acgiklanan YI-UFE verileri kullanilarak indirgeme yapilmistir. 2026 yilinin Subat
ay! YI-UFE verisi TUIK tarafindan heniiz aciklanmadigindan hesaplamada 2026 yilinin Ocak ayi
YI-UFE verisi kullanilmistir.

2026 Yih Ocak Ayindaki YI-UFE: 4.910,53
2025 Yili Aralik Ayindaki Yi-UFE: 4.783,04
Endeks Degisim Orani: %2,60

Yapilan hesaplamada tasinmazin 31.12.2025 tarihindeki degeri; 4.573.000.000,-TL x (1 -

0,026) = 4.454.102.000,-TL (~4.454.100.000,-TL) olarak hesaplanmistir.

7.4 En Verimli Ve En 1yi Kullanim Degeri Analizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yliksek dederin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yilksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, blytkligu, insaat
kalitesi, mimari 6zellikleri, mevcut imar durumu, bodlge dinamidi de dikkate alindijinda en
verimli ve en iyi kullanim seklinin mevcut kullanimina devam etmesinin uygun olacagi
gbris ve kanaatine varilmistir.
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8. BOLUM ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastirilmasi ve bu
amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin aciklanmasi
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin pazar dederinin tespitinde; maliyet yaklasimi yontemi kullaniimistir.
Buna gore; rapor konusu tasinmazin 31.12.2025 tarihinde toplam pazar degeri icin
4.454.100.000,-TL (Dortmilyardortyiizellidortmilyonyiizbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir

edilmigtir.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi
Yapilan incelemelerde kiracilarin bulunmasi nedeniyle tesisin tamami gértlememistir.

8.3 Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup
olmadigi hakkinda goriis
Ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu tasinmazin konumlandi§i yapilarin gerekli tim

izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

8.4 Varsa gayrimenkul lizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis
Tapu kayitlarinin incelenmesi sonucunda tasinmaz (lzerinde bulunan ihtiyati tedbir

serhlerinin, tasinmazin milkiyetinin devrine hukuki veya fiili bir engel teskil edip etmedigi
degerlendirilmistir. Mevcut serhler alacaklarin tahsiline yonelik olup, ilgili mevzuat kapsaminda
tasinmazin satisina veya devrine mutlak bir yasak getirmemektedir. Bununla birlikte sz
konusu serhler tasinmazin devri halinde yeni malik agisindan da hikim ifade edebilecedinden,
devir islemleri sirasinda ilgili kurum ve alacaklilarin taleplerinin karsilanmasi gerekebilecektir.
Bu kapsamda mevcut takyidatlarin tasinmazin devredilebilirligini tamamen ortadan
kaldirmadigi, ancak tasarruf islemleri sirasinda dikkate alinmasi gereken hukuki kayitlar
niteliginde oldugu dederlendirilmistir.

Murur hakki, bir kimsenin kendi ev, arsa, bahge ve arazi gibi gayrimenkuline ulagsabilmek
icin, baskasina ait bir gayrimenkuldeki yoldan gegis hakkini ifade eder. Bu yol, ya umimi, ya
da kendisine veya Uglncl sahsa ait 6zel bir yol olabilir. Gegis hakki, irtifak haklarindan olup,
bir gayrimenkul lehine baskasina ait bir gayrimenkul (zerinde kurulmus bir yararlanma

hakkidir. Bu not tasinmazin alim-satimina engel teskil etmemektedir.
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8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, lizerinde ipotek veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli dlgiide etkileyebilecek nitelikte herhangi bir
takyidat bulunmasi durumlan harig, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaz, devredilmesinde (satisina) herhangi bir sinirlamaya tabi degildir.

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, allmindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir
tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi
Degerlemeye konusu tasinmaz tapu kayitlarinda “Kulibesi Olan Sebze Bahcesi Artezyenli

Havuzlu Kazan Dairesi ve Mistemilati olan Fabrika ile Kualltkleri Olan Bahgeli ve Kargir Fabrika”
niteliginde olup parsel (zerinde yap! ruhsati ve iskan belgesine konu yapi yer almakta olup

proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufa sahip degildir.

8.7 Degerleme konusu list hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari doguran
sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi
bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi
Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye
dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi hakkinda goriis ile
portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goriis
Isbu dederleme raporu yukarida belirtilen hususlar kapsaminda hazirlanmamistir.
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9. BOLUM SONUC

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Ciimlesi ve Nihai Deger Takdiri

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, blyukligline, insaat kalitesi, fiziksel Ozelliklerine, imar durumuna ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimuz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan pesin
satis fiyati esas alinarak, Turk Lirasi cinsinden 31.12.2025 tarihinde tasinmazin toplam pazar
dederi asadida tablo halinde sunulmustur. Parsel U(zerinde bulunan makine parkurlar
dedgerleme disi tutulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL
(TL) (TL)
TASINMAZIN 31.12.2025 TARIHLI
[ e e 4.454.100.000 5.344.920.000

e KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikiimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 09.03.2026
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 03.03.2026

Saygilarimizla,

HAZIRLAYAN ONAYLAYAN
Taskin PUYAN Tolgahan EKER
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405206 Lisans No: 406295

Eki:
Uydu gorinusgleri
Fotograflar
Mimari projesi
Yapi ruhsati ve Yapi kullanma izin belgesi
Imar plani érnegi
Tapu kaydi belgesi
Tapu belgesi
Emsal analizi agiklamasi
Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler
SPK lisans belgeleri ve mesleki tecriibe belgeleri

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008
43



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

\i\ 4

»

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008
44



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

/| Tasinmaz Degerleme
ve Damsmanhik A.$

FOTOGRAFLAR
.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008

45



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imz:_;q/qn mistir.

1

Tasinmaz Degerleme
-~ | ve Damsmanhik A.$

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008

46



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

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008

47



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

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008

48



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

Tasinmaz Degerleme
ve Damsmanhik A.$

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008

49



Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imz Janmistir.

1

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008

50



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

"

MIMARI PROJE

Vaziyet plani

Vaziyet plani (Idari Bina projesi)
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iMAR PLANI ORNEGI
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Mer'i imar Plani

BAKIRKOY MERKEZ DEMIRYOLU KUZEY VE GUNEYINE iLISKIN REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI

Fonksiyon Kdltarel Tesis Alani (50672.940 m?)

Tasdik Tarihi 15.03.2025/16.09.2025 Pafta 71

Olgegi 1/1000 Ada 192

lice BAKIRKOY Parsel 24

Mahalle OSMANIYE Hesap Alani 51.405,89 m?
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TAPU KAYDI BELGESI

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 19-1-2026-11:39

(weblopu &

fapunun kisayoly

Kaydi Olugturan: DURSUN ALI YILMAZ ( AKIN TEKSTIiL ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 192/24

Taginmaz Kimlik No: 20097978 AT Yiizélgiim(m?2): 51383.00

1/ilge: ISTANBUL/BAKIRKOY Bagimsiz Bolim Nitelik:

Kurum Adi: Bakirkoy Bagimsiz Bolim Briit

Mahalle/Kéy Adi: OSMANIYE Mah. YiizOlgtimii:

Mevkii: E:GIRPICI Y:VELi EFENDI Bagimsiz Bolim Net

Cilt/Sayfa No: 54/5262 YuzdlGlmfE

— Dy = — Blok/Kat/Giris/BBNo:

AL I Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: KULUBESI OLAN SEBZE BAHGESI

ARTEZYENLI, HAVUZLU KAZAN
DAIRESI VE MUSTEMlLATI OLAN
FABRIKA ILE KULLUKLERi OLAN
BAHGELI VE KARGIR FABRIKA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

1/4
S/B/I Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irtifak H:2 PARSEL LEHINE MURUR HAKKI( Sablon: Gegit Hakki) Bakirkoy 1.Bolge
(Birlestirildi) -
04-10-1933 00:00 -
60
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
81220 MAKINA MAKINA 385 325216082| Bakirkdy 1.Bolge

Eski Tirk (Birlestirildi) -
Lirasi 23-09-1966 00:00 -
6997

81221 MAKINA MAKINA 31 398978829| Bakirkdy 1.Bolge
Eski Tiirk (Birlestirildi) -

Lirasi 19-07-1968 00:00 -
7328

81222 MAKINA MAKINA 55 100100 Bakirkdy 1.Bolge
Eski Tirk (Birlestirildi) -

Lirasi 13-01-1970 00:00 -
499

81223 MAKINA MAKINA 6 198000 Bakirkdy 1.Bolge
Eski Tirk (Birlestirildi) -

Lirasi 30-01-1970 00:00 -
1314

81224 MAKINA MAKINA 66 10329500 | Bakirkoy 1.Bolge
Eski Tark (Birlestirildi) -

Lirasi 14-01-1976 00:00 -
1019

2/4
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MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
46302864 (SN:6533737) AKIN TEKSTIL ANONIM - 11 51383.00 | 51383.00 Kadastro
SIRKETI V Parselinde
Birlestirme
26-05-1987
2756
MULKIYETE AIiT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh intiyati Tedbir: BAKIRKOY 1. ASLIYE AKIN Bakirkoy -
TICARET MAHKEMESI nin 18/03/2025 TEKSTIL 19-03-2025 10:15 -
tarih 2025/255 ESAS sayili Mahkeme ANONIM 5823
Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: | SIRKETI VKN
Serh ihtiyati Tedbir: BAKIRKOY 1. ASLIYE AKIN Bakirkoy -
TICARET MAHKEMESI nin bila tarih TEKSTIL 20-06-2025 10:46 -
2025/255 ESAS sayili Mahkeme ANONIM 12016
Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: | SIRKETI VKN

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) h7mt1cUNwuSF kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/4
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EMSAL ANALIZI ACIKLAMALARI

Emsal 1

Emsal 2

Emsal 3

Emsal 4

Emsal 5

Mevcut kullanim
fonks. aciklama

Arsa, emsal tasinmazla
benzer kullanim
fonksiyonuna sahiptir.

Arsa, emsal tasinmazla
benzer kullanim
fonksiyonuna sahiptir.

Arsa, emsal tasinmazla
benzer kullanim
fonksiyonuna sahiptir.

Arsa, emsal
tasinmazla benzer
kullanim fonksiyonuna
sahiptir.

Arsa, emsal
tasinmazla benzer
kullanim fonksiyonuna
sahiptir.

Miilkiyet durumu
aciklama

Tam miulkiyet, emsal
tasinmazla benzer
mulkiyet yapisindadir.

Tam milkiyet, emsal
tasinmazla benzer
mulkiyet yapisindadir.

Tam milkiyet, emsal
tasinmazla benzer
mulkiyet yapisindadir.

Tam milkiyet, emsal
tasinmazla benzer
mulkiyet yapisindadir.

Tam milkiyet, emsal
tasinmazla benzer
mulkiyet yapisindadir.

Lokasyon
diizeltmesi
aciklama

Emsal, tasinmaza gore
cok daha koétu
lokasyonda
konumludur.

Emsal, tasinmazla
benzer lokasyonda
konumludur.

Emsal, tasinmaza gére
kismen kotlu
lokasyonda
konumludur.

Emsal, tasinmazla
benzer lokasyonda
konumludur.

Emsal, tasinmaza gére
kismen kotu
lokasyonda
konumludur.

Biyiikliik
diizeltmesi
aciklama

Emsal, tasinmazla
benzer blyukluktedir.

Emsal, tasinmaza gore
cok daha ktcuktar.

Emsal, tasinmaza gore
kismen kuguktar.

Emsal, tasinmaza
gore daha kuguktar.

Emsal, tasinmaza gore
daha klguktur.

Fiziksel ozellikleri
diizeltmesi
aciklama

Emsal, tasinmazla
benzer fiziksel
ozelliklere sahiptir.

Emsal, tasinmazla
benzer fiziksel
Ozelliklere sahiptir.

Emsal, tasinmazla
benzer fiziksel
Ozelliklere sahiptir.

Emsal, tasinmazla
benzer fiziksel
Ozelliklere sahiptir.

Emsal, tasinmazla
benzer fiziksel
ozelliklere sahiptir.

imar durumu
aciklamasi

Emsal, tasinmazla
benzer tipte (kamusal)
lejanta sahiptir.

Konut alani; emsal
tasinmaza gore daha
iyi imar durumuna
sahiptir.

Ticaret+Konut alani;
emsal tasinmaza goére
daha iyi imar
durumuna sahiptir.

Ticaret+Hizmet alani;
emsal tasinmaza goére
daha iyi imar
durumuna sahiptir.

Konut alani; emsal
tasinmaza gore daha
iyi imar durumuna
sahiptir.

Yapilasma hakki
aciklamasi

Benzer yapilasma
hakkina sahiptir.

Emsal, tasinmaza gore
daha iyi yapilasma
sartlarina sahiptir.

(Emsal:1,00)

Emsal, tasinmaza gére
ok daha iyi yapilasma
sartlarina sahiptir.
(Emsal:2,00)

Emsal, tasinmaza
gore daha iyi
yapilasma sartlarina
sahiptir. (Emsal:1,50)

Emsal, tasinmaza gére
kismen iyi yapilasma
sartlarina sahiptir.
(Emsal:0,25)

Pazarlik payi
aciklama

Emsalde pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsalde pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsalde pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsalde pazarlik payi
bulunmaktadir.

Emsalde pazarlik payi
bulunmaktadir.
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RAPORU HAZIRLAYANLARI TANITICI BILGILER

ADI - SOYADI :

Taskin PUYAN

E-MAIL :

taskin.puyan@imzadegerleme.com

_

EGITiM BILGILERi:

Cumhuriyet Universitesi, iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi,
Maliye Bolim{i, 2006 — 2008

Anadolu Universitesi, isletme Fakdiltesi,

isletme Bolimii, 2008 — 2010

Tekirdag Namik Kemal Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisi,
Tasinmaz Degerleme ve Gelistirme Yiiksek Lisans Programi,
25.01.2023 - 19.02.2024

DEGERLEME SEKTORUNDEKI iS
DENEYiMi:

Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 405206) 21.03.2023 -
Devam Ediyor - imza Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
(Kurucu Ortak-Yénetim Kurulu Baskant)

Degerleme Uzmani (Lisans No: 405206) 16.02.2016 — 20.03.2023 -
Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S. (Kurumsal ve 6zel
proje raporlarinin hazirlanmasi ve kontrol edilmesi)

Degerleme Uzman Yardimcisi 30.04.2013 - 07.12.2015

C.C. Degerleme (Sahada gayrimenkul degerleme raporu
hazirlanmasi)

SPK LISANS DURUMU:

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi (Lisans No 405206)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Mesleki Tecriibe Belgesi
(13.09.2019 - 2019-01.1501)

MESLEKi VE AKADEMIK FAALIYETLER
iLE VARSA UYE OLUNAN MESLEKI
KURULUSLAR:

Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi, Yonetim Kurulu Uyesi
(2019-2021)
TDUB bireysel lyesi.
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ADI - SOYADI : Tolgahan EKER

E-MAIL : tolgahan.eker@imzadegerleme.com

Yildiz Teknik Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Harita Miihendisligi

EGITIM BILGILERI: (2005-2012)

Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 405206) 21.03.2023
— Devam Ediyor - imza Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
DEGERLEME SEKTORUNDEKI i$ (Kurucu Ortak-Yonetim Kurulu Baskan Vekili)

DENEYIMI: Degerleme Uzmani 07.2017-03.2023
Metropol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
(Sahada gayrimenkul dederleme raporu hazirlanmasi)

‘ Gayrimenkul Dederleme Uzmanldi (Lisans No 406295)
SPK LISANS DURUMU : Sorumlu Degerleme Uzmani Mesleki Tecriibe Belgesi (10.10.2022 /
2022-01.10204)

MESLEKi VE AKADEMIK FAALIYETLER . .
iLE VARSA UYE OLUNAN MESLEKi TDUB bireysel tiyesi.
KURULUSLAR:

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-008
63



mailto:tolgahan.eker@imzadegerleme.com

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

El

B

@ SPL

__ Sermaye Piyasas:
Lisans.ama Sxil ve Etim “urulusu

Tarih : 15.02.2016 ; No : 405206

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Taskin PUYAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazannmugtir.

AAAGEL 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiciL. MUDURU GENEL MUDUR
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Tarih : 10.02.2017 No : 406295

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulumun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Tolgahan EKER

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

PRy IR Gl

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENFL MUODUR
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 13.09.2019 Beige No: 2019-01.1501

Sayin Tagkin PUYAN
(T.C. Kimlik No: 23005443382 - Lisans No: 405206 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerieme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

’
Y [ Ay

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

SALTT CUEINLLIE 0D R
(R e

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Beige Tarihi: 10.10.2022 Belge No: 2022-01.10204

Sayin Tolgahan EKER
(T.C. Kimiik No: 17888051536 - Lisans No: 406295)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumliu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

11/ Uf/‘
ibrahim Cihan KURTULAN Yasar BAHCECI
Baskan Vekili kan
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