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Tasinmazin Kullanim Alani
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32 m2

(Akin Tekstil A.S 10/100 Hissesine Dlsen Alan)

imar Durumu

2. Derece Ticaret Alani
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tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
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Sorumlu Degerleme Uzmani
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Raporu Hazirlayanlar
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Sorumlu Degerleme Uzmani
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi belirtilen tasinmazin aylik kira ve 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 goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine
gobre tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varhgin
veya yukamluligin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glncel
sahibi de dahil olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin cogunlugunun serbest olarak
erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin
kuruldugu muikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz
dengesizligi, talepte ani dusls ve yukselisler veya pazar katilimcilar arasindaki asimetrik
bilgilendirme gorulir. Pazar katiimcilan 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 dlzeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi
itibaniyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yUukimltligin, 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 asadidaki hususlarin gecerliligi varsayillmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG 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 satigi igin makul bir siire taninmigtir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlarl Gzerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
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e Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
o6zguddar.
Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

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

e Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yoéne veya 6énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mulklerin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ 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 yukamlaltgi 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 Degderleme ve Danismanlik A.S.
] ] ] igerenk_éy Mahallesi, Cetinkaya Sokak, Dag Is Merkezi, No:19,
SIRKETIN ADRESI © Kat:3, I¢ Kapi No:4
Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO © 490 (216) 488 46 92

Yurarlikteki mevzuat gercevesinde her tirli resmi ve 6zel, gergek
ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri
ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde
tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak
ve problemli durumlarda goris raporu vermektir.

FAALIYET KONUSU

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 Tanitic1 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,
: atodlyeler kurmak, kurulmus olanlara istirak etmek bunlari satin almak,
satmak kiralamak vb.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, AKIN TEKSTIL A.S.’nun talebine istinaden rapor igerisinde adresi belirtilen
tasinmazin Tark Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluglari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri I1I-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 Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla 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-011 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

3.2 Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin

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

uzmani Taskin PUYAN ile 406295 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu degerleme uzmani

Tolgahan EKER hazirlanmistir.

3.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu icin, sirketimizin dederleme uzmanlarn 03.03.2026 tarihinde
calismalara baslamis ve 09.03.2026 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu slrede

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

3.4 Dayanak s6zlesmesinin 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 hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

3.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina

iliskin agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiakimleri ile ayni tebligin
ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un Seri
I11-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasl Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile uygun
gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayil 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
Tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha ©6nce hazirlanmis dederleme raporu

bulunmamaktadir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-011



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

Tasinmaz Degerleme
ve Danismanhk A.$

Py

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILiSKIN BILGILER
4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgileri
4.1.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu
iL istanbul
ILCE Fatih
MAHALLE Sururi
PAFTA 29
ADA NO 337
PARSEL NO 39
YUZOLCUMU 40,50 m2
ANA GAYRIMENKUL NiTELiGi Ustiinde Odasi Olan Magaza
CiLT NO 3
SAYFA NO 458
YEYMIYE NO 6124
TARIH 31.12.1992 (Akin Tekstil A.S)
. . . HISSEYE DUSEN . .
MALIK HISSE PAY | HISSE PAYDA | yij761 cimii(m2) | TARIH/YEVMIYE
AKIN TEKSTIL A.S. 10 100 4,5 31.12.1992 / 6124
TURKAN SENGUL:
SR N 9 40 9,11 07.03.2022 / 9230
MUHITTIN UMUT SENGUL:
S oL 9 80 4,56 07.03.2022 / 9230
YASEMIN ONAT:
e 9 80 4,56 07.03.2022 / 9230
CANAN BEKSAG:
e i 9 80 4,56 07.03.2022 / 9230
HULYA ATALI:
VT 9 80 4,56 07.03.2022 / 9230
ELVAN KUCUK:
T e 9 80 4,56 07.03.2022 / 9230
SEVGI DEMIRKO:
U 9 80 4,56 07.03.2022 / 9230
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4.1.2. Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Musteri tarafindan Tapu Kadastro Genel Midurligu Portali’'ndan 19.01.2026 tarihinde

temin edilen takyidath tapu kayit belgesine gére dedgerleme konusu tasinmazin tapu kaydi
Gzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:
Bu parseli lehine olmak Gzere 45 parseli merdivenlerinden gegmek ve helasindan istiyade
etmek ve 54 parsel nolu gayrimenkulden gegcmek hakki mevcuttur.

1. ve 2. Derece korunmasi gerekli kiltir varligidir. (04.09.2009 tarih, 10399 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

Haciz: 08/01/1996 Tarih Yev:101 Ist. 6.icra Md. 05/01/1996 Tarih 1995/1443 Sy. Fuat
Sengll His. Borg: 5.133.300 TL (Kisith Malik: Akin Tekstil A.S.) (08.01.1996 tarih, 101
yevmiye)

Ihtiyati Tedbir: Bakirkéy 1. Asliye Ticaret Mahkemesi nin 18/03/2025 tarih 2025/255 Esas
sayili Mahkeme Mulzekkeresi sayili yazilari ile (Aciklama: Konkordato) (Kisith Malik: Akin
Tekstil A.S.) (19.03.2025 tarih, 11239 yevmiye)

Bakirkdy 1. Asliye Ticaret Mahkemesi nin 20/06/2025 tarih 2025/255 Esas sayili Mahkeme
Muzekkeresi sayili yazilar ile konkordato serhi. (Kisith Malik: Akin Tekstil A.S.)
(20.06.2025 tarih, 22737 yevmiye)

Not: Tasinmazin tapu kayitlar! lizerinde diger hissedarlara ait serh beyanlari da

bulunmakta olup, takyidath tapu kaydi belgesi rapor ekinde paylasiimistir.

4.1.3. Ilgili Kadastro Midiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Dederlemeye konu tasinmazin kadastral siniri, alan ve konum tespiti Kadastro

Madurligia’nde bulunan paftalar Gzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel

sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.1.4. Gayrimenkuliin imar Plani Bilgileri

Fatih Belediyesi Imar Midirligii nezdinde yapilan incelemeler sonucunda; dederleme

konusu tasinmazin 30.12.2011 tasdik tarihli 1/5000 Nazim Imar Plani, 04.10.2012 tasdik
tarihli 1/1000 6lcekli Fatih Ilcesi (Tarihi Yarimada) Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik ve I.

Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amach Uygulama Imar Plani kapsaminda “T2” Ticaret Alani

lejantinda kaldigi anlasiimistir. Ayrica tasinmazin kiltar varhdi niteliginde olup “eski eser”

olarak tescilidir.

ADA/ TAPU
PARSEL NO | YUZOLCUMU (m2) LEJANTI YAPILASMA HAKKI
337/39 40,50 “T2" Ticaret Alani Eski eser -Korunacak yapi

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-011
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4.1.5. Gayrimenkuliin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

Fatih Belediyesi Imar Midirligi arsivinde ve Istanbul 4 Numarali Kiltir Varliklarini
Koruma Bolge Kurulu Madurliga arsivinde yapilan arastirmalarda tasinmaza ait herhangi bir
dosyanin olmadidi bilgisi edinilmistir.

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Tapu kayitlarinin incelenmesi sonucunda tasinmaz lizerinde bulunan ihtiyati tedbir, haciz
ve kamu haczi serhlerinin, tasinmazin miulkiyetinin devrine hukuki veya fiili bir engel teskil
edip etmedigi dederlendirilmistir. 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 agisindan da hikim
ifade edebileceginden, 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 degerlendirilmistir.

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢ yillik donemde gergeklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen
degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma
islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1. Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigdi tespit edilmistir.
4.3.2. Belediye incelemesi
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.
4.3.3. Hukuki Durum Incelemesi
Fatih Belediyesinde ve Istanbul 4 Numaral Kultir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu
Madurliga arsivinde yapilan incelemede, tasinmaza ait arsiv dosyasi ve herhangi bir hukuki
durum bulunmadidi sifahi olarak 6grenilmistir.
4.4 Gayrimenkuliin bulundugu boélgenin imar durumuna iliskin bilgiler
Tasinmazin imar durumu " T2" Ticaret Alani dir. Bélgede genel olarak benzer lejantli
ticari alanlar ve konut alani imar lejantina sahip parseller bulunmaktadir.
4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti
vb. durumlara dair aciklamalar
Fatih Belediyesinde ve Istanbul 4 Numarali Kultir Varliklarini Koruma Bdlge Kurulu
Madarliga arsivinde yapilan incelemede, tasinmaza ait arsiv dosyasi bulunmamakta olup,
tasinmazi olumsuz ydnde etkileyebilecek herhangi bir hukuki (zabit, tutanak ve yikim) durum
olmadigi sifahi olarak 6grenilmistir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-011
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4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul satis
vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve hasilat paylasimi
sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Gayrimenkul igin herhangi bir satis vaadi s6zlesmesi, kat karsiligi insaat sézlesmesi veya
hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin 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

Fatih Belediyesi Imar Mudirligu arsivinde ve Istanbul 4 Numarali Kiiltir Varhklarini

Koruma Bolge Kurulu Mudurligu arsivinde yapilan arastirmalarda tasinmaza ait arsiv dosyasi
bulunmamaktadir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708
sayih Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Bina 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanundan 6nce insa edilmis

olup bu kanun kapsaminda degdildir. Tasinmaz Eski Eser tescillidir.

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 dederleme calismasi igin hazirlanmamistir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi1 hakkinda bilgi
Tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-011
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE F1ZiKi BILGILERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler

Dederleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Fatih Ilcesi, Sururi Mahallesi, Kiigiik Cami
Sokak tzerinde konumlu, 15 kapi numarah Haco Pulo Han blnyesinde yer alan, 337 ada 39
parselde kayith dikkandir. Yerinde yapilan incelemede Akin Tekstil A.S.'ye ait 10/100
oranindaki payin, tasinmazin 2. normal katinda bulunan ofis bélimiine tekabll ettigi beyan
edilmistir. Ancak kat irtifaki kurulmamis olup, ilgili kurumlarda da s6z konusu paylasimla ilgili
herhangi belgeye rastlanmamistir. Degerleme calismasi mevcutta beyan edilen bolimiin dogru
oldugu kabullyle yapilmistir.

Tasinmazin yakin gevresi, bitisik nizam yapi dizenine sahip olup, bir kismi kiiltlr varhgi
olarak tescilli ticari nitelikli yapilardan olusmaktadir. Cevrede Havuzlu han, Mustafa Pasa Han,
Mesaret Han, Mahmutpasa Carsisi bulunmakta olup, hanlarda olmak Gzere binalar farkl ticari
faaliyette bulunan (tekstil, hazir giyim, elektronik, gida vb.) ticari birimlerden meydana
gelmektedir. Bdlge genelinde 6zellikle otelcilik, elektronik esya, tekstil ve hazir giyim, gida ve
baharat ticareti faaliyetleri 6n plana c¢ikmaktadir. Yakin gevresinde Haci Kiclik camii, Yeni
camii gibi tarihi camiiler, muzeler yer almakta olup, bélge yerli ve yabanci ziyaretgilerin ugrak
yerlerindendir.

Toptan ve perakende ticari faaliyetlerin merkezi niteligindeki Hanlar Boélgesi, Halig'in
korunakh bir liman olma 6zelligine bagli olarak M.O bdlgede olusum baslamis ve giinimiize
dek kademeli olarak gelisimini strdirmustir. Ginlimulzde aktif olarak isleyisini sirdlrse de
19. Yizyilin son déneminde uygulanan sehircilik kararlarn ile dokuda meydana gelene
degisimler, ticari faaliyetlerin farkli alanlara yonelmesine neden olmus ve yapilarda bosluklar
meydana gelmis olup, yapilar tam kapasite kullanilmamaktadir. Han yapilarinin blyutk bir
kismi glinimize ulasmis ancak; bolgenin slrec iginde vyasadigi dedisimlere ayak
uyduramamistir. Yapilara eklenen 6zgin olmayan ekler, 6zgin fonksiyon disi kullanimlar ve
atmosferik olaylar sonucu meydana gelen bozulmalar nedeniyle doku ve yapi 6lcedinde
bélgenin yeniden dederlendirilmesi ihtiyacini agida gikartmistir.

Hanlar bélgesi ginlimizde merkez carsi olmamakla beraber hala aktif bir ticaret merkezi
konumundadir. Ancak zamanla dedisen alisveris aliskanlklari bununla beraber dedisen ticari
akslar hanlar bdlgesinin cazibesini yitirmesinde etkili olmustur. Ticari Hanlarin zemin
katlarinda cephe dikkanlari ve girise yakin dikkanlar aktif kullanimda olmasina ragmen alt
katlarin ig kesimlerde kalan dikkanlar ve Ust kat dikkanlarinin cogu kullanilmamaktadir. Bliro
hanlari, hala blylk gogunlukla 6zgin islevlerini strdiirmektedirler. Zaman iginde yapilara
eklenen muhdes ekler (ara katlar, ek merdivenler, pano, tabela, ek tuvaletler, gay ocaklari,
klima vb.) nedeniyle yapilarin mekansal kimliklerinde dedisimler meydana gelmistir.

Tasinmaz ve yakin cevresindeki yapilarda ayni slreci yasamistir.

Bolgede yaya sirkiilasyonu oldukca yogundur. Tasinmaz Misir garsisina, Kapall garsiya,
kara, deniz ve rayh sistem toplu tasima duraklarina yakin konumda yer almaktadir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-011
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5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve ingaat o6zellikleri

INSAAT TARZI : Yigma

INSAAT NizAMI :  Bitisik

BiINA YASI :  ~ Bilinmemektedir.

KAT ADEDI : 4 (Bodrum + zemin + 2 normal kat)
INSAAT ALANI : 32 m2 (Akin Tekstil A.S. hissesine disen ofis)
ELEKTRIK 1 Sebeke

JENERATOR : Mevcut

suU :  Sebeke

SU DEPOSU Yok

HIDROFOR Yok

KANALIZASYON 1 Sebeke

ISITMA SISTEMI © Yok

ASANSOR Yok

GUVENLIK Yok

YANGIN SON. TES. : Yok

YANGIN MERDIVENI : Yok

DIS CEPHE :  Yigma Duvar

OTOPARK Yok

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-011
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5.2.1. Binanin Genel Ozellikleri

Tasinmazin yer aldigi Hacopulo Hani, Emindni'nde, Vasfi Cinar Caddesi ile Hacl Kliglik
sokagi kosesindedir. Han Rum tliccar M. Haco Pulo tarafindan insa ettirilmistir. Han, yigma
olarak ve neoklasik tarzda insa edilmistir. Avluyu saran binalar bodrum, zemin ve iki normal
katlidir. U bigimindeki planinin her iki kolunda biri Vasif Cinar Caddesine digeri Haci Kiguk
sokagina acilan birer giris kapisi vardir. Girislerde yuvarlak kemerli sade bir iscilik
gorilmektedir. Uc kath olan hanin giris katindaki mekanlar kalin tas payeler (zerindeki
yuvarlak kemerlerin teskil ettigi revak’in gerisinde siralanmistir. Ust katta birer pencere ve
kapi ile revaklara acilan magazalar bulunmaktadir. Binanin ortl sistemini teskil eden kubbe
tonozlar tugladan idi. Gunimizde ise bu kubbeler sapla kapatilmis ve yer-yer kiremit
kullanilarak Gst 6rti sistemi bozulmustur.

Dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi Hacopulo Han c¢ok sayida parselden
olusmaktadir. Rapora konu tasinmazin konumlu oldugu 337 ada, 39 nolu parsel 40,50 m2
yuzoélcimlididr. Han bodrum, zemin ve 2 normal kattan olusmaktadir.

5.2.2. Tasinmazin Genel Ozellikleri

Tasinmazin Akin Tekstil A.S.’ye ait 10/100 hissesinin, 2.normal katta yer alan ofis alanina
isabet ettigi beyan edilmistir. Dederleme bu kisim dikkate alinarak yapilmistir. Tasinmazin,
Akin Tekstil A.S. hissesine karsilik gelen 2. Normal kattaki ofis bolimi ~32 m2 kullanim
alanhdir. Ekspertiz musterinin talebi dogrultusunda disaridan yapilmis olup, tasinmaza ait
bilgiler misteri tarafindan tarafimiza iletilen eski rapor referans alinarak tespitler yapilmistir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler
Dederleme islemini olumsuz yodnde etkileyen veya sinirflayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 Varsa mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit edilen
ruhsata aykiri durumlara iligkin bilgiler
Rapor konusu tasinmazin ilgili belediyesinde ve Anitlar Kurulunda yapilan incelemesinde
arsiv dosyas! bulunmamistir. Bu nedenle aykiri herhangi bir durum olup olmadigi tespit
edilememistir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayii Imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadig: hakkinda bilgi
Tasinmaz imar kanunu oncesi insa tescilli eski eser olmasi sebebi 3194 sayilh Imar

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

5.6 Gayrimenkul degerleme tarihi itibariyle hangi amacla kullanildigi,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yapi bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacgla kullanildigi hakkinda
bilgi
Dederleme tarihi itibariyle tasinmaz vyerinde bilro olarak kullanildigi bilgisi talep

sahibinden alinmistir.

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-011
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 Tiirkiye’'nin Makroekonomik Go&riiniimii, Kosullari Ile Gayrimenkul

Piyasasinin Analizi Ve Dayanak Veriler

2013 yili ikinci yansindan itibaren diinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde,
Ozellikle FED'in yaptidi parasal genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle
beraber faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz
oranlari % 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’'da yasanan darbe girisimi sonrasi
alinan onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi itibariyle
% 13,5'larin Gzerine kadar cikmistir.

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

2021 vyih itibariyle ani kur artislarina 6nlem igin politika faizinde indirim y&dnine
gidilmistir. 2021 vyili ikinci yarisinda Uretim, istihdam, biylime, 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 slrecgte kur eski
zirvelerini agsmistir. Kademeli artiglar ile 2024 yili mart ay! igerisinde %50'ye kadar yikseltilmis
olan politika faiz orani, enflasyon beklentileri dogrultusunda kademeli diistislere baglanmis ve
2026 yil ilk toplantisi olan ocak ayinda 100 baz puan daha indirimle %37,00’ye kadar
indirilmistir.
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Kaynak: Iinvesting.com
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6.1.1 Tiirkiye Biiyiilme Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlar

GSYH 2025 yih Gglnci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki
yilin ayni geyredine gore %3,7 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yil Gglncl ¢eyredinde bir 6nceki yila
gobre zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %13,9, finans ve sigorta faaliyetleri %10,8,
bilgi ve iletisim faaliyetleri %10,1, Grln Gzerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %9,6, diger
hizmet faaliyetleri %7,1, sanayi sektdéri %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 sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %2,1 artmistir. Tarim
sektord ise %12,7 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki
ceyrede gore %1,1 artmistir. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi,
2025 yih Gglnci ceyredinde bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore %3,4 artmistir.

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

GSYH biiyiime hizlar, lll. Geyrek: Temmuz - Eyliil, 2025
(%)

6,5

1l IV Il 1] v Il 1}
2023 2024 2025

mmm Bir onceki yilin ayni ceyredine gore degisim orani (anndinimamig)  ===Bir 6nceki ceyrede gore degisim orani

Kaynak: TUiK
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GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gére A10(1) diizeyinde biiytime hizlar, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2025

(%)
20

15
10

5 {GSYH 3,7

-10

45 ] 127
A BCDE F GHI J K L MN OPQ  RST Netvergi

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

(1) A-Tanm, ormancilik ve balikcilik, BCDE-Sanayi, F-Insaat, 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 saghg: ve sosyal hizmet
faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetleri.

Kaynak: TUIK

Tahmini Enflasyon Verisi

Tiiketici Enflasyonu Tahminleri (%)

20

16,0
15

10

8,0

2026 2027 2028

Kaynak: Orta Vadeli Program (2026-28)

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanligi

Tiiketici Fiyat Endeksi Verileri

TUFE'deki (2025=100) degdisim 2026 yili Ocak ayinda bir énceki aya gére %4,84 artis,
bir dnceki yilin Aralik ayina gére %4,84 artis, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %230,65 artis ve
on iki ayhk ortalamalara goére %33,98 artis olarak gerceklesmistir.

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

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

TUFE yillik degisim oranlan (%), Ocak 2026

50 — 42,12
40 . 30.89 30,65
— \ /i
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Kaynak: TUIK

6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Insaat sektérii ile ekonominin genelinde yasanan biiyiime arasindaki pozitif iliski son 7
ceyrektir 6nemli dlglide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi ylizde 3,0 blylrken insaat sektori
ylzde 1,9 kigllmusti. 2019 yilinda ise ekonomi ylzde 0,9 blylrken insaat sektéri ylzde 8,6
daralmisti.

2020 yilinin birinci ceyredinde baslayan ve devam eden salgin sirecinde pek cok
sektorde oldugu gibi etkilenmistir. Salginin sektore etkisi 2.ceyrekte sert bir sekilde
hissedilirken, 3. ceyrekte normallesme sireci ile toparlanmis, fakat son ceyrekte salginin
devam etmesi ve destek paketlerinin sona ermesi ile diisis trendine girmistir. Insaat Sektéri
2020 yilinda %3,5 klculmistir. 2021 yilina ilk ceyrek donemde ise kaydettigi %2,8 oraninda
blylme ile tekrar ylikselis sinyali Gretmis ve insaat sektdriinde temmuz ayi basindan itibaren
onemli bir sicgrama gostermistir. Temmuz-Eylil déneminde artis sergileyen sektér, ekim ve
kasim aylarinda yeniden duraganlasmistir. 2021 yili genelinde ise bir énceki yila gére %0,9
oraninda gerileyen sekt6r, 2022 Uglinct ceyredinde de bir 6nceki yilin ayni donemine goére
%14,1 gerileme kaydetmistir. 2022 yilinda daralmanin hizlandidi insaat faaliyetleri, yilin ilk
U¢ ceyrek ddéneminde yillik bazda sirasiyla %7,5, %10,7 ve %15 oranlarinda kugulmustir.
Sektoér, araliksiz olarak son 5 geyrek dénemdir sliren daralmadan sonra yilin son geyreginde
%2 buyiume kaydetmistir. 2022 yili genelinde ise sektdr, salgin yili 2020'den daha derin bir
daralma (-%8,4) yasamistir. Deprem bdlgesinde yeniden insa amaciyla artan faaliyetlerle
birlikte sektér, 2023 yilinda %3,4 ve %6,1, %6,8 ve 9,5 oranlarinda bliylime kaydetmistir.
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Sektor, 2024 yih Ugluncl ceyredinde %9,2 ile genel ekonominin Uzerinde blylime
kaydetmis, ikinci ceyrek déneme ait bliyime rakami da %6,5'ten %6,9'a glincellenmistir.
Bdylece sektdr, st Uste 8 ceyrek kesintisiz biyimeye devam etmistir. Siki para politikasi ve
Kamuda Tasarruf ve Tedbir Paketi'ne ragmen gelen bu yiliksek bliyiime rakamlarina kuskusuz
deprem bdlgesinin yeniden imari ve Ozellikle blylksehirlerde devam eden kentsel dontisim
calismalari blyik katki saglamistir. 2025 yili Giglinct geyredinde %13,9 ile genel ekonominin
Uzerinde bir biyime kaydetmis ve Ust Uiste 12 ceyrek donemdir stirdlirdigl kesintisiz bliylime
serisine devam etmistir. Bununla birlikte, blylimenin sirdirilebilirligi konusunda belirsizlik
devam etmektedir.

Tasinmaz Degerleme
ve Damismanhik A.$

GSYH ve insaat Sektériinde Bilyiimenin Seyri (% puan)

ingaat Sektari [

Kaynak: TUiK

TUIK tarafindan aciklanan Insaat Uretim Endeksi'ne gére Kasim ayinda insaat Uretimi
aylk bazda %0,1 azalirken, yillk bazda %22,3 artis kaydetmistir. Ote yandan, 2025 vyil
Uglincld ddéneminde zincirlenmis hacim endeksine gdre gayrisafi sabit sermaye olusumu
icerisinde sektérel yatirnmlarin payi %11,7'ye yikselmistir. Insaat sektériiniin istihdamdaki
payl ise %7,0 olarak gerceklesmistir.

Yatirnmlarda Yillik Degisim (%)

20

10

-15

-20

-25

Kaynak: TUIK

Mevsim etkilerinden arindirilmis given endeksi Ocak ayinda bir dnceki aya gore; hizmet
sektoériinde %1,3 oraninda artarak 113,8 dederini, perakende ticaret sektériinde %2,4
oraninda azalarak 112,6 dederini ve insaat sektériinde %1,5 oraninda artarak 85,7 dederini
almigtir.
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Mevsim etkilerinden arindirnnlmis giliven endeksleri ve degisim oranlan, Ocak 2026

Hizmet sektori gliven endeksi
Son 3 aylik dénemde is durumu
Son 3 aylik donemde hizmetlere olan talep

Gelecek 3 aylik doénemde hizmetlere olan talep
beklentisi

Perakende ticaret sektorii giiven endeksi

Son 3 aylik dénemde is hacmi-satislar

Mevcut mal stok seviyesi("

Gelecek 3 aylik donemde is hacmi-satislar beklentisi
insaat sektdrii giiven endeksi

Alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi

Gelecek 3 ayllk doénemde toplam c¢alisan sayisi
beklentisi

Endeks

Aralik 2025 Ocak 2026 Aralik 2025 Ocak 2026

112,3 113,8
111,3 113,1
108,7 112,3
117,0 115,9
115.4 112.6
1291 123,9
93,3 92,5
123,8 121,5
84,5 85,7
78,6 80,7
90,4 90,8

(1) Mevcut mal stok seviyesi endeksinin artisi stok azalisini, azalhsi ise stok artisini gdstermektedir.

Bir 6nceki aya gére
degisim oram (%)
0.4 1.3
-0,6 1,6
-1,8 3,4
Sh7 -0,9
1.1 -2.4
2,4 -4,1
3,5 -0,9
-2.1 -1.8
-0,5 1.5
1,9 2,7
-2,5 0,4

Kaynak: TUiK

Yapi izin Istatistikleri

Bir onceki yihin ayni ceyredine gére, 2025 yili III. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina

sayisi %22,3, daire sayisl %54,0 ve ylzolclim %42,6 artmistir.

Bir onceki yilin ayni ceyredine gore, 2025 yili III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi

verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve ylzélgim %?22,8 artti.

Yapi ruhsati istatistikleri, 2023-2025
Yillik Yillik Yillik
Yil Ceyrek Bina sayisi degisim (%) 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 36,4 45172 270 240
i 39487 252 225159 488 48 930 821 292
v 53789 13,0 361156 28,3 72 505 611 174
2024 143 204 -6,6 854 068 Y A5 180 167 599 8,7
| 32863 272 207 147 545 44 027 453 429
Il 27 641 -191 153 662 -248 33607 616 -256
1] 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
I 41574 50,4 302 482 96,8 56 024 843 66,7
n 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 énceki aya goére %1,14 artmis, bir
onceki yilin ayni ayina goére %23,93 artmistir. Bir énceki aya gére malzeme endeksi %1,70
artmis, iscilik endeksi %0,12 artmistir. Ayrica bir 6nceki 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 6nceki yilin ayni ayina
gbre %23,50 artmistir. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi %1,69 artmis, iscilik endeksi
%0,17 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gdére malzeme endeksi %20,03 artmis, iscilik
endeksi %30,37 artmistir.

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

6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Tlurkiye genelinde konut satiglari 2025 yilinda bir dnceki 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 gerceklesmistir.
Turkiye genelinde konut satislari Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %19,8 oraninda
artarak 254 bin 777 olmustur.

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislari Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére
%?25,2 oraninda artarak 29 bin 149 olmustur. 2025 yilinda gergeklesen ipotekli konut satiglari
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, Arahk 2025
(Adet)
270 000
240 000
212 637
210 000
180 000
150 000 138 577
120 000
90 000

60 000

30000

254777

141 100

Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%26,2 oraninda artarak 96 bin 690 olmustur. Ilk el konut satislari 2025 yilinda bir dnceki yila
gbre %11,6 oraninda artarak 540 bin 786 olarak gergeklesmistir. Toplam konut satislari iginde
ilk el konut satislarinin pay! Aralik ayinda %38,0, 2025 yilinda %32,0 olmustur.

Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Aralik ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%16,2 oraninda artarak 158 bin 87 olmustur. Ikinci el konut satiglari 2025 yilinda bir énceki
yila gbére %15,6 oraninda artarak 1 milyon 148 bin 124 olarak gergeklesmistir.

Satis durumuna gére konut satisi, Aralik 2025
(Adet)
160 000
120 000
87 334
80 000
51243
40000
0
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B ik el satislar [l Ikinci el satiglar

158 087

94 541196 690

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

Bir 6nceki yilin ayni ayina gore yizde 29,0 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak
ylzde 1,4 oraninda azalis géstermistir.

| Tasinmaz Degerleme
ve Damismanhik A.$

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

B En yiiksek yillik degisim gosteren diizeyler
@ Endisik yillik degisim gésteren diizeyler

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

TRB (Bingol, Elazig, Malatya,
Tunceli, Van, Bitlis, Hakkari, Mus)

TR52 (Konya, Karaman) %31,5

TR61 (Antalya,
Burdur, Isparta) %230 TR7 (Nevsehir, Nigde, Aksaray, Kirikkale,
%242 Kirsehir, Kayseri, Sivas, Yozgat)

%331

Kaynak: TCMB

Istanbul, Ankara ve Izmir'in konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde,
2025 yih Aralik ayinda bir 6nceki aya gore, sirasiyla 0,2, 0,2 ve 0,1 oranlarinda artis
gbzlenmistir. Endeks dederleri 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)

TURKIYE iSTANBUL

iZmiRr

Konut Fiyat 204,5 190,9 2255 199,2
Endeksi

Yillik %29,0 %28,5 %34,9 %30,8
Degisim

Ayhk %0,2 %0,2 -%0,2 -%0,1
Degisim
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
B Nominal W Reel (TUFE ile Duzeltilmis)
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Kaynak: TCMB

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o Tuarkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Déviz kurlarinda yasanan dalgalanmalar,

o Politika faizinin gayrimenkul sektort Gzerinde yarattigi baski,

o Yuksek enflasyon oranlari.

Firsatlar:

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

o Faiz indirim slrecine girilmesi ile 6zellikle gayrimenkul piyasasi Ulzerinde yukari yonla
beklenti olusmasi,

o Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

o Geng bir niifus 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-kiltiirel acidan en dnemli sehri Istanbul ili,
Tlrkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesi'nde yer

alir ve Avrupa ile Asya kitalarini birbirine baglayan

kitalararasi bir metropol niteligindedir. Kuzeyde

Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ile gevrilidir; ‘
batida Tekirdag, dojuda Kocaeli ile komsudur ve Istanbul BoJazi ile deniz ticaret yollarina
stratejik erisim sadlar.

Il ylzélgimi yaklasik 5.461 km2’dir ve kiyi hatti, dodal su sistemleri, orman alanlari ve
kentsel gelisim alanlarini iceren ¢ok yonli bir topografyaya sahiptir.

Istanbul, 39 ilceden olusur ve metropoliten yapisi ile ilke niifusunun en yiiksek
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, klltir ve turizm sektérlerinde ilke
genelinde lider konumundadir. Ulusal ve uluslararasi ulasim altyapisi (havaalanlari, limanlar,
kara ve demiryollar) ile hem i¢ pazara hem de kiresel pazarlara glcli baglantilar sunar. Bu
yonleriyle Istanbul, tasinmaz dederleme siireclerinde etkili sosyo-ekonomik, demografik ve
ulasim dinamiklerine sahip bir metropol olarak degerlendiriimelidir. Istanbul'un tarihi
semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyUlk bir farklilasma goérilir. En ylksek gékdelenler
ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken,
Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ¢eker. Istanbul, kara ve
deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda sanayi merkezidir. Turkiye'nin blayuk sanayi
kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul'da bulunmaktadir. Ticaret,
Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektdrdir. 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 blylk limanlari olmasi da bu
konuda etkilidir. Istanbul, ekonomik biiylikligu ile diinyadaki bircok (lke ile bile yarisabilecek
durumdadir. Tirkiye’nin makroekonomik gelisimi, Istanbul’'u do§rudan etkiledigi gibi; istanbul
ekonomisindeki dinamizm de Tlrkiye'nin geri kalanini etkilemektedir. Bayukligl, 6nct olma
durumu ve ekonomik gelisimi tetikleyebilen unsulan ile Istanbul ekonomisini analiz ederek,
muisterek politika Uretme silrecine katki sadlamak ve o©ngorilebilirligi  artirmak
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hedeflenmektedir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi
nedeniyle gézde turizm merkezlerinden biridir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde yapilmaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biilyilk merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulasiminin yapildigi birkag uluslararasi havaalani bulunmaktadir. Yurtici ve yurtdisi
pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. ildeki havalimanlarindan istanbul
Havalimani, Avrupa Yakasi'nda, Sabiha Gbékcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda yer alir.

Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Fatih Ilcesi

Fatih veya tarihi yarimada, Istanbul sehrinin  kurulup (g iane

gelistigi bélgenin tamamini kaplayan ve su Gaziosmanpasa Sisli

Eytpsultan

anda Istanbul ilinin merkez ilgesidir. Valilik, biiyliksehir Besiktas

agcilar, Bayrampas

belediye bagkanhgi, emniyet midirligu ve sehrin vergi  Gingoren Reyodlu (Jskiidar

dairesi gibi kurumlarin yer aliyor olmasi sebebiyle

. ahgelievler
Istanbul'un merkezi sayilir. Guneybatidan Zeytinburnu, zeytinbuil Kadikéy
kuzeybatidan EyUpsultan ilgeleri; kuzeyden Halig,  Bakirkoy

dogudan Istanbul Bogazi ve giineyden Marmara

Denizi ile gevrilidir. Ilge, 1930'dan 2009'a kadar Emindni'yle beraber tarihi yarimadadaki iki
ilceden biri olmustur. 2009'da Eminéni ilcesinin lagvedilip Fatih ilcesine katilmasindan sonra
tekrar tim tarihi yarimada Uzerindeki tek ilge haline gelmistir. Kirsal yerlesimi olmayan Fatih
ilcesi 57 mahalleden olusmaktadir. Ilcenin ytzdlcimi 15 km2dir. Fatih ilce merkezinin deniz
seviyesinden ortalama yulksekligi 29 metredir. Fatih nifusu 2025 yilina gére 351.786 kisidir.
Nifusun 175.623 ‘(i(%49,92) erkek, 176.163'U (%50,08) kadindir. Ancak ginlik nifus is
yerleri, yerli ve yabanc turistler nedeniyle oldukca kalabaliktir.

Fatih ilgesi adini dolayli olarak Istanbul’u fetheden Fatih Sultan Mehmet’ten almistir. Padisah,
1453 yilindaki fetihten 10 yil sonra Fatih Camii‘ni ve killiyesini yaptirmaya baslamis, civardaki
halk da bélgeyi zamanla killiyenin ismiyle anmaya baslamis

Istanbul’da eski yerlesim bdlgesi Tarihi Yarimada veya Dersaadet olarak bilinen Fatih ilcesini
iktisadi ve sosyal hayat yéniinden incelemektir. Fatih Ilcesi iki bilylik imparatorlugun ydnetim
merkezi olmustur. Ilce cok énemli anitsal tarihi eserlerle doludur. Tarihi Yarimada yedi tepe
tizerine kurulmustur. Yani siirlere konu olan Istanbul’'un yedi tepesi, Fatih sinirlari iginde
kalmaktadir. 1917 yilina kadar Istanbul sur ici olup, tamamen yerlesim alanidir. Yiizélgimiine
gore ilgedeki blyuk ticaret kuruluslarinin yaninda cok sayida orta boy sanayi isletmeleri ile
binlerce ifade edilebilen kiglk isletmeler bulunmaktadir. Ayrica ilge disinda bulunan birgok

sanayi tesisinin ydnetim ve satis merkezlerinin %80 kadar ilge icinde yer almaktadir.
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Istanbul’un kiiltiir, turizm ve ulasim merkezi olan Fatih ilcesi, kendisine 6zgii dogal, sosyal ve
mekansal yapisi ve sahip oldugu cok sayida tarihi eserleriyle diger ilgelerden 6ne gikmaktadir.

Bu calismada Tarihi Yarimadanin nifus, ekonomi, ulasim ve turizmi baglaminda iktisadi hayat
ele alinmaktadir.

6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler
Olumlu etkenler:
e Tasinmaz Istanbul’un tarihi merkezi konumunda yer almaktadir,
¢ Ulasim imkanlarinin gesitliligi (kara, deniz, rayh sistem) ve kolayhgi,
e Ticaretin yogun oldugu bir bolgede yer almasi,
¢ Cins tashihinin yapilmis olmasi,
e Tamamlanmis alt yapi,
¢ Yaya trafiginin yogun oldugu bir bolgede yer almasi,
e Mahmutpasa carsisi, Kapali carsi, tarihi Hanlar, Emindnu iskelelerine yakin
konumda yer almasi
Olumsuz etkenler:
e Tasinmazin yer aldigi binanin oldukca eski olmasi,
e Eski eser serhi olmasi

e Tasinmaz lGzerinde kisitlayicl serh ve hacizler bulunmasi,

e Hisseli mulkiyete sahip olmasi
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6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut
trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Raporumuzun 6.boélimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil icerisinde enflasyon
oranlarinin ve gosterge faizlerinin azalim, konut satislarinin bir dnceki yila gore artis egiliminde
oldugu ayrica insaat maliyetlerinin arttigi gortlmektedir. 2023 yili sonu itibariyla, kiresel
ekonomik gelismeleri goz 6nliine alindidinda enflasyonist baskiyr azaltmak amaciyla basta
gelismis Ulke merkez bankalari olmak Uzere bircok merkez bankasi siki para politikalarina
devam etmislerdir. Bu slireg bir yandan ktliresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol agarken
bir yandan da global biylime hizinda gerileme gérilmeye baslanmistir.

Ancak artan enflasyon egilimleri pek cok llke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha
siki para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. ABD’den AB’ye kadar pek cok llke ve
bélgede enflasyon son 40 yilin en ylksek diizeyine ¢cikmistir. Basta Fed (ABD Merkez Bankasi)
olmak lizere para otoriteleri enflasyonun yaratacadi olumsuzluklara karsi bliylime ve istihdam
kaybini géze alir para politikalarini uygulamaya koymuslardir. Turkiye'de 2022 yili boyunca
fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve alinan makro ihtiyati
onlemlerinde etkisi ile % 64,2 dlizeyinde tamamlamistir. Enflasyonun yliksek sliiregelmesi ise
hem maliyetler hem de tiketici davranislan (zerinde etki yaratmaktadir. Biylimenin canl
olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak saglanamamasi da tim sektorleri
olumsuz ydnde etkilemistir.

2023 yilinda ise gayrimenkul alim - satim oranlari dismus, bu dislise ragmen enflasyon
ve doviz bazl ekonomik olumsuzluklarin yani sira birgok ili dogrudan etkileyen subat ayinda
yasanan depremler ve cok sayida gayrimenkuliin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gdécln
de etkisiyle kiralar ve satis icin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi imkanlarinin
da kisitl olmasi sebebiyle gayrimenkul satislar 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 artiglar ile 2024 yili Mart
itibariyle politika faizi %50’ye kadar ylkseltilmis olan politika faiz orani, 2025 yili enflasyon
beklentileri dogrultusunda kademeli disUsler ile %42,50'ye dislralmuisti. 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 dederli oldugu, yerli ve yabanci yatirnnmcilarin pazara gére makul fiyath ya
da proje ozellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden segerek tasinmaz edindigi bir donem
olmustur. 2025 yilinda ise faiz oranlarinin diisecedi beklentisiyle gayrimenkullere yeniden
ilginin artacadi ongorilmekte iken mevcut piyasa kosullari ve yasanan jeopolitik gelismeler
Isiginda bu beklentinin 2026 ve 2027 yillarina sarktigi goérilmektedir.

Dederlemede ayrica “gayrimenkulliin dederine etki eden 06zet faktoérler” boliminde
siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak tagsinmaza pazar dederi takdir olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri
Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir

veya birden cok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

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

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, dedgerleme 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 slre o©Once gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z ©6nlinde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik
bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya teklif verilen
fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden
saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica dederlemesi yapilan
varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel Ozellikler
bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bu yaklasim bir varligin yararli émri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi bir
kapitalizasyon siireci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénustiridlmesidir. Gelir akisi, bir s6zlesme veya
sOzlesmelere dayanarak veya bir sdézlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya
kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir yaklasimi kapsaminda
kullanilan yontemler asadidakileri igerir:

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

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

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

(bunlari gincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate
alinarak, yukimlultuklere 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 varhigi
elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeger bir
varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine
dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden
daha dustktlr. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deder esasina bagli olarak,
alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlar Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da g6z o6nilinde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile guvenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dejerleme yaklasimi veya yontemi
gerekli goraltp kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma
slirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.
Bblgede yeterli sayida satiik bliro emsali bulunmasi ve tek ydéntemin sonug igin yeterli
olabileceginin tespit edilmesi sebebi gelir yaklasimi ve tasinmazin bir blitiin Gzerinden hissesi
oraninda dedil de, hissesi y6nelik yapi icerisinde bir kullanim alani olmasi sebebi ile pazar
dederinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi kullaniimamistir.
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7.3 Tasinmazin Aylik Pazar Degerinin Tespiti
7.3.1. Pazar Yaklasimini Yontemi ile Ulasilan Sonucg

7.3.1.1. Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin
Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni
Uluslararasi Degerleme 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 degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz icin aylik m? birim pazar kira degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ile gorisilmis; 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 varligin veya buna énemli dlglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli 6élclide benzer varliklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel goézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmas|” pazar
yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik
blro emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi

sebebiyle pazar yaklasimi ydntemi kullaniimigtir.

7.3.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tasinmazin konumlandigi boélgede satilik blirolara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Seref Handa yer alan 2. Katta konumlu 42m?2
alanli biro 6.500.000,-TL bedel ile satiliktir.
(m2 birim dederi; 154.760 TL/m?2)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (555) 330 26 41

2. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan Boyaci Handa yer alan 2. Kat
konumlu 35m2 alanh biiro 7.500.000, -TL bedel ile satiliktir.
(m?2 birim degeri; 214.285 TL/m?2)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (506) 859 83 16

3. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan Bliylkyeni handa yer alan 40m=2 alanli
biro 6.000.000, -TL bedel ile satiliktir.
(m?2 birim dederi; 150.000 TL/m?2)
(Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 540 11 28
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4. Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Havuzlu handa yer alan 35m2 alanli biro
5.000.000, -TL bedel ile satiliktir.
(m2 birim dederi; 142.855 TL/m?2)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (505) 035 50 30

5. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Yeni kiigiik Handa yer alan 1. Kat 30m2 alanh
biro 7.500.000, -TL bedel ile satiliktir.
(m?2 birim degeri; 250.000 TL/m?2)
Ilgilisi / Sahibinden: -

7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis,
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan gikartilmis, degerlemeye konu
gayrimenkule yakinhgini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.3.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alndigina iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliskin
Detayh Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

7.3.4.1. Emsallerin Secimi

Rapor konusu tasinmazin piyasa dederinin tespiti igin yakin bolgedeki benzer nitelikte
olan ofisler arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalan ile vyapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlann bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarl olduklarn gérilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar
dikkate alinmigtir.

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

- Bu raporda tasinmazla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkh
konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmislardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (tnite tipi, kullanim alani blyukligu,
yapl! yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.

- Bu raporda tam muilkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, tst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin
(pazarlama siresi, genel pazar ortalamasinin lzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi béliminde belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.

7.3.4.2. Emsallerin Analizi

Satilik ofis emsalleri; konum, manzara, mimari 6zellik ve blyklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhdini Gésteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar g6z dninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinhk kriterleri g6z 6éniinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim vyili vb.
kriterleri g6z dninde bulundurularak didzeltme yapiimistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz dninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.
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Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik pay!i
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6&zelliklere gdre karsilastiriimasi ve uyumlastirilmasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, bulylklik, fiziksel

ozellik, mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir.

Dederlendirme kriterleri ise cok daha koti, daha koétl, kismen kotd, benzer, kismen iyi,
daha iyi, cok daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica buyilklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda vyer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kéti Cok daha buyluk % 20 Uzeri
Daha koti Daha buyuk % 11 - % 20
Kismen kot Kismen blylk % 1 - % 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen klguk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kuguk -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiguk - % 20 Uzeri
Satihik Dilkkan Emsal Analizi
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Ortalama Kullanim Alani (m?2) 42 35 40 35 30
Ort. M2 Birim Satis Degeri (TL) 154.760 214.285 150.000 142.855 250.000
Mevcut Kullanim Fonksiyonu 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet Durumu -5% -5% -5% -5% -5%
Lokasyon Diizeltmesi 5% 8% 5% 8% 5%
Biilyiikliik Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Insaat Ozellikleri Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5% -5%
Toplam Serefiye Farki -5% -2% -5% -2% -5%
Ayarlanmis Deger (TL) 147.020 | 210.000 | 142.500 | 140.000 | 237.500
Ortalama Emsal Degeri (TL) 175.405
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7.3.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler g6z 6ninde bulundurularak tasinmaz icin rapor tarihinde m2 birim satis degeri
175.405 TL/m?2 olarak takdir edilmigtir.

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z 6nlinde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen m2 birim satis degeri ve pazar
dederi asadidaki tabloda belirtilmistir.

Akin Tekstil A.S. (10/100) Hissesine Pazar Degeri
Ait Briit Biiro Alan1 (m?2) (TL)

32 175.405 5.615.000

m2 Birim Degeri (TL)

Dederleme raporuna konu tasinmazin 31.12.2025 tarihindeki dederinin tespiti igin her
ay TUIK tarafindan aciklanan YI-UFE verileri kullanilarak indirgeme yapilmistir. 2026 yilinin
Subat ayi Yi-UFE verisi TUIK tarafindan heniiz agiklanmadigindan hesaplamada 2026 yilinin
Ocak ayi YI-UFE verisi kullanilimistir.

2026 Yili 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; 5.615.000,00 TL x (1 -
0,026) = 5.469.010-TL (~5.470.000,-TL) olarak hesaplanmistir.

Dederleme raporuna konu tasinmazin 31.12.2025 tarihindeki dederi asadidaki tabloda
yer almaktadir:

Akin Tekstil A.S. (10/100) Hissesine
Ait Brut Biiro Alani (m2)

Pazar Degeri

m2 Birim Degeri (TL) (TL)

32 170.935 5.470.000

7.4. En Verimli Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ytksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mamkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karl, yasal olarak izin verilen ve en yiliksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varhidin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, baytkligi, mimari
ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim

seklinin mevcut kullanimi da olan “biiro” olacadi gorlis ve kanaatine variimistir
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8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. Farkli degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastirilmasi ve

bu amacgla izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklanmasi

Parsel Uzerinde yer alan yapi icerisinde konumlu dederleme konusu tasinmazin pazar
degeri; kat irtifaki kurulmamis olsa da, yapinin tamami Gzerinden hisse oraninda degil de,
hisse oraninda yapi icerisinde bagimsiz bolim seklinde dederlemeye konu oldugundan pazar
yaklasimi yontemi ile belirlenmistir.

Buna gore; parsel lzerinde yer alan yapi icerisindeki degerleme konusu tasinmazin;
pazar dederi icin 5.470.000,-TL (Besmilyondortyiizyetmisbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir

olunmustur.

8.2. Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. Yasal gereklerin yetine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup
olmadigi hakkinda goriis

Tasinmaz cins tahsisli tescilli bir yapi olup arsiv dosyasi bulunmamaktadir.

8.4. Varsa gayrimenkul lizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Tapu kayitlarinin incelenmesi sonucunda tasinmaz Uzerinde bulunan ihtiyati tedbir,
haciz ve kamu haczi serhlerinin, tasinmazin milkiyetinin devrine hukuki veya fiili bir engel
teskil edip etmedigi dederlendirilmistir. 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 agisindan da hikim
ifade edebilecedinden, devir islemleri sirasinda ilgili kurum ve alacakhlarin taleplerinin
karsilanmasi  gerekebilecektir. Bu kapsamda mevcut takyidatlarin  tasinmazin
devredilebilirligini tamamen ortadan kaldirmadidi, ancak tasarruf islemleri sirasinda dikkate

alinmasi gereken hukuki kayitlar niteliginde oldugu dederlendirilmistir.
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Degerleme konusu gayrimenkuliin, lizerinde ipotek veya
gayrimenkuliin dedgerini dogrudan ve onemli Olgiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi

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

degildir.

8.6.

8.7.

8.8.

Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen iizerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir
tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari doguran
sozlesmelerde 0©0zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar harig
herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

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
gorus

Isbu degerleme 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 gayrimenkulin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, blyUkligine, mimari 6zelligine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir
olunan pesin satis fiyati esas alinarak, 31.12.2025 tarihli Tlrk Lirasi cinsinden pazar degeri
asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL
(TL) (TL)
31.12.2025 TARIHI ITIBARI ILE AKIN TEKSTIL
A.S. 10/100 HISSESI PAZAR DEGERI SR S HUIY

e KDV oranlarn glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamuistir.

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 galismalarinin bitis tarihi: 03.03.2026)

Saygilarimizla,

HAZIRLAYAN SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Taskin PUYAN Tolgahan EKER
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405206 Lisans No: 406295

Eki:

e  Uydu Gérinusleri

e  Fotograflar

e Imar plan 6rnegi

e  Takyidath tapu kayit 6rnegi

¢  Emsal analizi agiklamasi

. Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Talep Sahibinden Temin Edilen Fotograflar
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TAKYIDATLI TAPU KAYIT ORNEGI

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

(weblopu

tapunun kisayolu

Kaydi Olusturan: DURSUN ALI YILMAZ ( AKIN TEKSTIL ANONIM SIiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 337/39
Taginmaz Kimlik No: 24486181 AT Yiizélgim(m?2): 40.50
i/ilge: ISTANBUL/FATIH Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Fatih Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Ad: SURURI Mah. YiizOlgum:
Mevkit CAMIi SERIF el =l
Cilt/Sayfa No: 3/458 Yz0gmis:
S0yt - : Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: USTUNDE ODASI OLAN MAGAZA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

Beyan | BU PARSELIN LEHINE OLMAK UZERE 45 PARSELIN MERDIVENLERINDEN

GECMEK VE HELASINDAN iSTIYADE ETMEK VE54 PARSEL NOLU

GAYRUMENKULDEN GEGMEK HAKKI MEVCUTTUR( Sablon: Gegici
Yapilarin Belirtilmesi)

Beyan 1. ve 2. derecede korunmasi gerekli taginmaz kdiltir varhgidir.( Sablon: Fatih
1/4
Kultir ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf)) 2.Bolge(Kapatildi)
- 04-09-2009 16:52
-10399
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
55532248 (SN:6533737) AKIN T_EKSTIL ANONIM - 10/100 4.05 40.50 ipka (Kalan) -
SIRKETI V Toplu Veri
Sayisallagtirma
31-12-1992
6124
647848304 (SN:91254945) TURKAN SENGUL : 10727715 9/40 9.11 40.50 intikal
NADIR Kizi 5 07-03-2022
9230
647848305 (SN:91254946) MUHITTIN UMUT 10727715 9/80 4.56 40.50 intikal
SENGUL : FUAT Oglu 5 07-03-2022
9230
647848306 (SN:183539233) YASEMIN ONAT : 10727715 9/80 4.56 40.50 intikal
FUAT Kizi 5 07-03-2022
9230
647848308 | (SN:46888140) CANAN BEKSAG : FUAT | 10727715 9/80 4.56 40.50 intikal
Kizi 5 07-03-2022
9230
647848309 (SN:186603108) HULYA ATALI : FUAT | 10727715 9/80 4.56 40.50 intikal
Kizi 5 07-03-2022
9230
647848310 | (SN:159072445) ELVAN KUGUK : FUAT | 10727715 9/80 4.56 40.50 intikal
Kizi 5 07-03-2022
9230
2/4
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647848311 (SN:178366644) SEVGI DEMIRKOL : 10727715 9/80 4.56 40.50 intikal
FUAT Kizi 5 07-03-2022
9230
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh HACIZ:08/01/1996 TARIH YEV:101 AKIN Fatih
IST.6.ICRA MD.05/01/1996 T/}RiH TEKSTIL 2.Bolge(Kapatildi)
1995/1443 SY.FUAT SENGUL ANONIM -08-01-1996 00:00
HIS.BORG:5.133.300TL SIRKETI VKN -101
Serh ihtiyati Tedbir: BAKIRKOY 1. ASLIYE AKIN Fatih - 19-03-2025
TICARET MAHKEMESI nin 18/03/2025 TEKSTIL 10:44-11239
tarih 2025/255 ESAS sayili Mahkeme ‘ANONiM
Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: | SIRKETI VKN
KONKORDATO )
Serh BAKIRKOY 1. ASLIYE TICARET AKIN Fatih - 20-06-2025
MAHKEMESI nin 20/06/2025 tarih TEKSTIL 15:36 - 22737
2025/255 ESAS sayili Mahkeme ‘ANONIM
Miizekkeresi sayili yazilari ile konkordato | SIRKETI VKN
serhi.
Serh HACiZ_:OB/01 /1996 TARIH YEV:101 TURKAN Fatih
IST.6.ICRA MD.05/01/1996 TARIH SENGUL 2.Bolge(Kapatildi)
1995/1443 SY.FUAT SENGUL - 08-01-1996 00:00
HiS.BORG:5.133.300TL -101
Serh HACiZ:08/01 /1996 TARIH YEV:101 YASEMIN Fatih
IST.6.ICRA MD.05/01/1996 TARIH ONAT 2.Bolge(Kapatildi)
1995/1443 SY.FUAT SENGUL - 08-01-1996 00:00
HIS.BORG:5.133.300TL -101
Serh HACIZ:08/01/1996 TARIH YEV:101 CANAN Fatih
3/4
IST.6.ICRA MD.05/01/1996 TARiH BEKSAC 2.Bolge(Kapatildi)
1995/1443 SY.FUAT SENGUL - 08-01-1996 00:00
HIS.BORG:5.133.300TL -101
Serh HACiZ_:08/01 /1996 TARIH YEV:101 HULYA Fatih
iST.6.ICRA MD.05/01/1996 TARIH ATALI 2.Bolge(Kapatildi)
1995/1443 SY.FUAT SENGUL - 08-01-1996 00:00
HIS.BORG:5.133.300TL -101
Serh HACIZ:08/01/1996 TARIH YEV:101 ELVAN Fatih
IST.6.ICRA MD.05/01/1996 TARIH KUGUK 2.Bolge(Kapatildi)
1995/1443 SY.FUAT SENGUL - 08-01-1996 00:00
HIS.BORG:5.133.300TL -101
Serh Kamu Haczi: Uskiidar Belediye ELVAN Fatih - 19-04-2022
Baskanligi nin 19/04/2022 tarih 633332 KUGUK 09:00-16244
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg :
2612 TL (Alacakli: Uskiidar Belediye
Bagkanligi )
Serh HACiZ:08/01 /1996 TARIH YEV:101 SEVGI Fatih
IST.6.ICRA MD.05/01/1996 TARIH DEMIRKOL 2.Bolge(Kapatildi)
1995/1443 SY.FUAT SENGUL - 08-01-1996 00:00
HIS.BORG:5.133.300TL -101
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) -MhAnjghLpV kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
4/4

IMZA DEGERLEME RAPOR NO: 2026/SPK-011

46



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

EMSAL ANALIZi ACIKLAMASI

< Tasinmaz Degerleme
ve Danismanhk A.$

BURO SATILIK EMSAL ANALiZi ACIKLAMASI

Emsal 1

Emsal 2

Emsal 3

Emsal 4

Emsal 5

Mevcut Bliro- Emsal, tasinmaz | Bliro- Emsal, tasinmaz | Bliro- Emsal, tasinmaz | Bliro- Emsal, tasinmaz | Bliro- Emsal, tasinmaz
kullanim fonks. ile benzer kullanim ile benzer kullanim ile benzer kullanim ile benzer kullanim ile benzer kullanim
aciklama fonksiyonuna sahiptir. | fonksiyonuna sahiptir. | fonksiyonuna sahiptir. | fonksiyonuna sahiptir. | fonksiyonuna sahiptir.
Tam mulkiyet yapisina | Tam miilkiyet yapisina | Tam mulkiyet yapisina | Tam mulkiyet yapisina | Tam milkiyet yapisina
Miilkiyet sahip olup, tasinmaza | sahip olup, tasinmaza | sahip olup, tasinmaza | sahip olup, tasinmaza | sahip olup, tasinmaza
durumu gore kismen iyi gore kismen iyi gore kismen iyi gore kismen iyi gore kismen iyi
aciklama mulkiyet yapisina miulkiyet yapisina miulkiyet yapisina miulkiyet yapisina milkiyet yapisina
sahiptir. sahiptir. sahiptir. sahiptir. sahiptir.
Lokasyon Emsal, tasinmaza gore | Emsal, tasinmaza gore | Emsal, tasinmaza gore | Emsal, tasinmaza gore | Emsal, tasinmaza gore
diizeltmesi kismen koti kismen kotu kismen koti kismen kotu kismen kot
aciklama konumdadir. konumdadir. konumdadir. konumdadir. konumdadir.
::Z:It:::;si Emsal, __tag,_.lnqwazla_ Emsal, __tag,_.lnqwazla_ Emsal, __tag,_.lnqwazla_ Emsal, __ta§|n|_'pazla_ Emsal, __ta§|nr_nazla_
aciklama benzer blylkliktedir. | benzer buylkliktedir. | benzer blylkliktedir. | benzer blyukliktedir. | benzer buyukltktedir.
EISZZTI?I:Ieri Emsal, taslnmazlia Emsal, taslnmazI? Emsal, taslnmazI? Emsal, tasmmazlg Emsal, taslnmazlé
diizeltmesi benzer insai 6zellige benzer insai 6zellige benzer insai 6zellige benzer insai 6zellige benzer insai 6zellige
sahiptir. sahiptir. sahiptir. sahiptir. sahiptir.
aciklama
Pazarhk payi Emsalde pazarlik payl | Emsalde pazarlik payl | Emsalde pazarlik pay! | Emsalde pazarlik payl | Emsalde pazarlik payi
aciklama bulunmaktadir. bulunmaktadir. bulunmaktadir. bulunmaktadir. bulunmaktadir.
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RAPORU HAZIRLAYANLARI TANITICI BiLGILER

ADI - SOYADI :

Taskin PUYAN

E-MAIL :

taskin.puyan@imzadegerleme.com

EGIiTiM BILGILERI:

Cumhuriyet Universitesi, iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi,
Maliye Bolimii, 2006 — 2008

Anadolu Universitesi, isletme Fakiiltesi,

isletme B&limii, 2008 — 2010

Tekirdag Namik Kemal Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii,
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 Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
(Kurucu Ortak-Yonetim Kurulu Baskant)

Degerleme Uzmani (Lisans No: 405206) 16.02.2016 —
20.03.2023 - Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik 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 Dederleme 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 iiyesi.
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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 Uzmami 07.2017-03.2023
Metropol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
(Sahada gayrimenkul dederleme raporu hazirlanmasi)

. Gayrimenkul Dederleme Uzmanhdi (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 iiyesi.
KURULUSLAR:
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&SP

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 15.02.2016 - No : 405206

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Taskin PUYAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

ASGAK S

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR
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Belge igeriginin dogrulugunu belgeyl haz:rlayan Degerleme Kurulu;undan teyit edeblllrsmlz

SPI_

Sermaye Plyasael

Tarih : 10.02.2017 No : 406295

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Tolgahan EKER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtir.

P

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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Z
TDOu

R TE PR e DA ARE LIS

\
P\

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.09.2019 Belge No: 2019-01.1501

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

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

8

/ :
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
MUY DOEIRLLME ATEAA LA B
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 10.10.2022 Belge No: 2022-01.10204

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

| ("/’v~
ibrahim Cihan KURTULAN Yasar BAHCECI
Bagkan Vekili Baskan
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