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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan — bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi ongoérilir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagl olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiiri sorumluluk alinmaz.

Aksi acgik olarak belirtilmedigi slirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gbézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 23.12.2025
Rapor Numarasi : AFNGY-2025-00002
Raporun Tiirii : Kocaeli ili, Gebze ilcesi, Balcik Mahallesi, 526 Ada 1 Parselde kayith “Arsa”

nitelikli gayrimenkuliin pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Gayrimenkul Degerleme Uzmani, Kemal CETIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ
SPK Kapsami : Evet

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 22.12.2025 tarihinde calisiimaya baslanmis ve degerleme calismalari ayni

glin sona ermis olup, rapor yazimi 23.12.2025 tarihinde tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. arasinda imzalanan

22.12.2025 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Esentepe Mah. Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is
Merkezi No: 20 Kat:2 Sisli / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Miisteri Unvani : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Miisteri Adresi : Buylikdere Cad. No:201 Levent Loft C Blok Kat:8 Levent / Besiktas - istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Balgik Mahallesi, 526 Ada 1 Parselde kayitli “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin

glncel pazar degerinin belirlenmesi talep edilmis olup herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

Yukarida tapu bilgileri verilen arsanin giincel pazar degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

Rapor No: AFNGY-2025-00002



3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi

Pazar kirasi; tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen

tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu ydontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir.
Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl,

ayrintil uygulama yéntemlerini igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu g yaklagimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi, varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyliklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi, yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir;

- Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Segcilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinlimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, 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 yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigcimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) Katilimcilarin degerleme konusu varlkla onemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasidir.
Belli basl Gi¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) Ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontemdir.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin degeri, varlk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasidir.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup asagida yer verilen kavramlar tim gelir
yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi: INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varhgin bugiinkl degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirlii veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERiI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

Turkiye ekonomisi, son yillarda yasadigl dalgalanmalar ve kiresel ekonomideki degisimlerin etkisi

altinda 6nemli bir doniisiim sirecinden gecmektedir. Tirkiye, jeopolitik konumu, geng ve dinamik

niifusu ile gelismekte olan piyasalar arasinda énemli bir rol oynamaktadir. Ancak, yiksek enflasyon,

cari acik, doviz kurlarindaki volatilite ve kiresel piyasalardaki gelismeler gibi unsurlar, Tirkiye

ekonomisini hem i¢c hem de dis faktérlerden kaynaklanan risklerle karsi karsiya birakmistir.

2024'te Turkiye ekonomisi, 2021-2023 déneminde yasanan Covid-19 salgini sonrasi toparlanma

sirecinin ardindan nispeten daha dengeli bir blylime performansi gostermistir. 2023 yilinda yasanan

ekonomik yavaslamaya ragmen 2024'te %3-4 arasinda bir bliyime orani 6ngorilmektedir. Bu

blylime orani, glclld i¢ talep, kamu yatinmlari ve ihracattaki artisa bagh olarak gerceklesmistir.

Ancak, kiresel ekonomik durgunluk ve enflasyonist baskilar, bu biyime hizinin daha yiiksek

seviyelere ¢ikmasini engellemistir.
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Ozellikle insaat, turizm ve sanayi sektorleri, bliyimenin lokomotifi olarak 6n plana ¢ikmaktadir. 2023

yilinda yasanan buyik depremler, yeniden insa sireglerini hizlandirmis ve insaat sektoriine canlihk

getirmistir. Ayrica, Tirkiye'nin Avrupa Birligi ve Orta Dogu ile ticaret iliskileri 2024'te daha da

gelismis, ihracat hacmi artis gostermistir.
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Turkiye ekonomisinin en blylk sorunlarindan biri olan yiksek enflasyon, 2024 yilinda da varhigini

2019
2020
2021
2022
2023

surdirmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulasan enflasyon oranlari, 2023 yih
sonunda alinan siki para politikasi 6nlemleri sayesinde %50'ler seviyesine gerilemistir. Ancak,

enflasyon hala Turkiye’nin temel makroekonomik risk faktérlerinden biridir.

Merkez Bankasi, enflasyonla miicadele amaciyla 2024’te de siki para politikalarini stirdirmistir. Faiz
oranlarinin artirilmasi ve déviz rezervlerinin korunmasi amaciyla atilan adimlar, enflasyonu distirmek
icin gerekli olsa da i¢ piyasada kredi maliyetlerini artirmis ve ekonomik aktivitenin yavaslamasina
neden olmustur. Tirkiye'nin hanehalki tGzerinde de ciddi bir baski olusturan yliksek enflasyon, tiiketici

glvenini zedelemis ve gelir dagihminda bozulmalara yol agmistir.

Do6viz kurlarindaki dalgalanmalar, Tiirkiye ekonomisinin en kirllgan noktalarindan biri olmaya devam
etmektedir. 2022 yilinda hizla artan doéviz kuru, ithalat maliyetlerini ylikseltmis ve enflasyon (izerinde
baski olusturmustur. 2023'te alinan dnlemlerle doviz piyasalarinda bir nebze denge saglanmis olsa da,
2024'te Turk Lirasi’'ndaki deger kaybi devam etmistir. Bu durum, 6zellikle eneriji ithalati ve yliksek
teknoloji Girtinleri gibi dovizle alinan mallarin maliyetlerini artirmis ve cari agigin genislemesine neden

olmustur.
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Turkiye’'nin 2024 wyili itibariyla dis ticaret dengesini iyilestirmek igin ihracat odakh bir strateji
benimsemesi gerektigi gorilmektedir. Ozellikle turizm gelirlerinde artis saglanmasi ve ener;ji
ithalatina alternatif ¢ozimler Uretilmesi, cari agik Uzerindeki baskiyr hafifletmek adina 6nemli

olacaktir.

2024 yili itibariyla issizlik oranlari %10 civarinda seyretmektedir. Ozellikle geng niifusta issizlik orani
daha yliksektir. Bu durum, Tiirkiye'nin dinamik ve egitimli geng¢ niifusunu ekonomik kalkinma igin tam
anlamiyla kullanamamasi anlamina gelmektedir. Ekonomik biliyimenin istihdama yeterince
yansimamasil, isglici piyasasinda yapisal reformlara duyulan ihtiyaci artirmaktadir. Uygulanmakta
olan istihdam politikalari, geng issizligi azaltmaya yonelik adimlar iceriyor olsa da, blylme istihdam

yaratmada henlz yeterli etkiyi gostermemistir.

Turkiye'nin jeopolitik konumu, ekonomisini kiiresel gelismelere oldukca duyarli hale getirmektedir.
2024 yihinda, Ukrayna savasi, Avrupa Birligi ile ticaret iliskileri ve Orta Dogu’daki istikrarsizliklar
Turkiye ekonomisini etkilemeye devam etmektedir. Ancak, Tirkiye'nin dis ticaret stratejileri
kapsaminda Asya ve Afrika Ulkeleriyle ticaretini artirmasi, dis ticaretteki gesitliligi ve gelir kaynaklarini

genisletmistir.

2024 yili itibariyla Tarkiye ekonomisi, ic ve dis risklerle karsi karsiya kalmaya devam etmektedir.
Yiksek enflasyon, doviz kurlarindaki volatilite ve cari agik gibi makroekonomik sorunlar, blyiime
performansini olumsuz etkileyen baslica unsurlar arasinda yer almaktadir. Ancak, Tiirkiye’nin geng ve
dinamik nifusu, stratejik konumu ve ihracata dayal blylime potansiyeli, uzun vadede ekonomik
istikrar ve blylme icin 6nemli firsatlar sunmaktadir. Yapisal reformlarin hayata gecirilmesi, istihdam
yaratacak politikalarin gelistiriimesi ve enflasyonla etkin miicadele edilmesi, Tirkiye’nin ekonomik

gelecegi icin kritik adimlar olacaktir.
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a gabuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6lctilmesi
daha zor olan faktorlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu, emlak sektériini
etkileyen en temel unsurdur. i¢c ve dis siyasetteki giiven ortami olustugunda, toplumda kendini

glvende hissetmekte ve harcama yapmasi kolaylasmaktadir.

Turkiye gayrimenkul sektori, son yillarda hem i¢c hem de dis dinamikler nedeniyle 6nemli degisimler
yasamistir. 2021 ve 2022 yillarinda pandeminin etkileri ve kiiresel ekonomik belirsizliklerle sekillenen
piyasa, 2023 itibariyla toparlanma sinyalleri vermis ancak yiksek enflasyon ve faiz oranlarinin baskisi
altinda kalmistir. Sektérde, 6zellikle blyik sehirlerde konut fiyatlarinin hizla artmasi, gayrimenkul
yatirimini cazip kilan bir faktor olsa da, alim glicinin dismesi nedeniyle konut satislarinda donemsel

dalgalanmalar gortlmustur.

2021 yilinda pandemi siirecinde bircok sektorde oldugu gibi gayrimenkul sektoriinde de belirsizlikler
yasanmistir. Ancak konut satislari duslik faiz oranlari ve hikimetin sundugu tesviklerle
toparlanmistir. Ozellikle biiyiik sehirlerde konut talebi artarken, yazlik bélgelerde ve kirsal alanlarda
da mustakil evlere yonelik talep ciddi oranda artmis, pandemi ile birlikte degisen yasam tarzlari, daha

genis yasam alanlarina olan ilgiyi artirmigtir.

2022 yih, yikselen insaat maliyetleri ve enflasyonist baskilarla sektorde fiyatlarin yikseldigi bir
dénem olmustur. Ozellikle déviz kurlarindaki artis, insaat malzemelerinde ithalata bagimli olan
Turkiye’de maliyetleri arttirmistir. Buna ragmen gayrimenkul hala givenli bir yatirm araci olarak
gorilmeye devam etmistir. Ancak yiksek fiyatlar nedeniyle orta gelir grubu icin konut alimi

zorlasmistir.

2023 ve 2024 yillarinda enflasyon ve yiiksek faiz oranlarinin etkisiyle gayrimenkul sektort, 6zellikle
bireysel alim-satimlarda bir duraksama dénemine girmistir. Ozellikle konut kredisi faiz oranlarinin
artisi, konut talebini asagl ¢cekmis, buna karsin, yabanci yatirnmcilarin ilgisi devam etmistir. Tlrkiye,
gayrimenkul sektoriinde yabancilara satista 6zellikle bilyiik sehirlerde ve tatil bolgelerinde cazip bir

pazar olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Bugiin, Tirkiye genelinde gayrimenkul fiyatlari yiiksek seviyelerde seyretmektedir. insaat maliyet
endeksi, malzeme fiyatlarindaki artislarla birlikte yiikselmeye devam ederken, yeni projelerin
baslamasinda da maliyet baskilari 6nemli bir engel teskil etmektedir. Ancak talep halen yiiksek;
Ozellikle deprem riski tasiyan bolgelerde yenileme projeleri ve kentsel donlsim calismalari hiz
kazanmustir.
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2025’te ekonomik gostergeler, siyasi gelismeler ve teknolojik donistimler gayrimekul yatirimlarini
dogrudan etkileyecek 6nemli unsurlar olarak karsimiza ¢cikmaktadir. Tirkiye gayrimenkul sektorinin
gelecegine dair projeksiyonlar, i¢ ve dis ekonomik dinamiklerle sekillenecektir. 2025 ve sonrasinda,
faiz oranlarinin diismesi durumunda i¢c piyasada yeniden hareketlenme beklenmektedir. Ozellikle
geng niifus ve hizla artan sehirlesme orani, konut talebini desteklemeye devam edecektir. Ancak
insaat maliyetlerinin kontrol altina alinmamasi durumunda, fiyat artislarinin sirdarilebilirligi

sektorde risk olusturabilir.

Kentsel donlisim projeleri, gelecekte Tirkiye gayrimenkul sektérinin en 6nemli glindem
maddelerinden biri olacaktir. Ozellikle biiyiik sehirlerde, deprem riski tasiyan binalarin yenilenmesi
kaginilmaz hale gelmistir. Bu kapsamda, hem devlet tesvikleri hem de 6zel sektor yatirimlariyla ciddi

bir dontsim 6ngorilmektedir.

Buna ek olarak, dijitallesme ve akilli bina teknolojileri, gelecekte gayrimenkul sektoriinde 6nemli bir
rekabet unsuru olacaktir. Ozellikle enerji verimliligi saglayan projeler ve cevre dostu yapilar, hem yerli

hem de yabanci yatirimcilarin ilgisini cekecektir.
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4.4 Gebze ilgesi

Gebze, Marmara Bolgesi’'nde, Kocaeli'ne
bagl olarak Anadolu’nun istanbul’a ve
Avrupa’ya baglanti konumunda bulunan |$ayirova
limanlar, havalimani, Devlet Demir

Yollari ve E-5, TEM karayollari

cevresinde kurulmustur. Yollarin Dogu-
Bati yoniinde olmasi nedeniyle kentsel
alani ve sanayisi bu dogrultuda gelismis

bir sanayi bolgesidir.

ilce, Marmara Bolgesi’nde izmit Kérfezi'nin Kuzey Batisinda yer alan ve Kocaeli iline bagl olan
ekonomisi bliylik oranda sanayiye dayali, Tirkiye'nin hizla gelisen ve blylyen bir ilgesidir. Dogusunda
Dilovasi ilgesi, batisinda Darica, Cayirova ve Tuzla ilgeleri, Kuzeyde ise Sile ilgesi yer almaktadir.

Gebze'nin ylizélgimi, 426,29 km? olup, rakim ise ilge merkezinde 130 m. civarindadir.

Gebze, cografi konumu geregi arazi dagihmi yoninden eski konumuna gore ¢ok degisikliklere ugramis
olup, ozellikle sanayilesmenin etkisiyle tarim alanlarinin blylk bir kismi sanayi alanina verilmis,
bunun yaninda kentlesmis alanlar da sanayi ile birlikte yapilasma alani olarak kullanilmistir. Halen
Balgik, Pelitli, kismen Tavsanli mahallelerinde sanayilesme blyk bir hizla ile devam etmektedir. Diger

bazi mahallelerde ise villa tiirt yapilasma, depo amach yapilasma yasanmaktadir.

Gebze ulasim imkanlari bakimindan blylk avantajlara sahiptir. Bolgenin tim ulasim vyollar
kullanilmakta ve (retilen Urinlerin dis pazarlara transferinde etkin bir sekilde yararlaniimaktadir.

Deniz, kara, hava ve demiryollarinin tamami ile diinyanin dort bir yanina ulasmak mimkinddr.

Gebze Kocaeli’nin bir ilgesi olsa da gerek is hayati, gerekse 6zel yasam bakimindan istanbul’a diger
istanbul ilgeleri kadar bagimlh bir goriintii sergilemektedir. istanbul’a ¢ok yakin olmasi, Gebze’nin hizh

gelismesini beraberinde getirmistir. Gebze ve Darica ile istanbul ilceleri tam anlamiyla birlesmislerdir.

ilcenin yiizdlglimii 42.629 hektardir. Gebze niifusu 2024 yilina gére 411.800 kisidir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Balgik mahallesinde 526 Ada 1 Parselde yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim i¢in Gebze Organize Cadde kavsagindan Balgik 2 Kavsagina giderken sol kolda 800

m. icerde kalmaktadir.

Konu tasinmaz Balcgik 2 Kavsagi’'na yaklasik 2 km, Organize Cadde Kavsagi'na 2,5 km, Kili¢ Ali Reis

Bulvari’na 1 km, Eski Ankara Asfalti’na ise 2,5 km. mesafededir.

Konu parsel egimli bir topografik yapiya sahip olup lizerinde yapi yoktur ve tarim yapilmamaktadir.
Yakin gevresi bos araziler ile gevrilidir. Gebze Organize Sanayi Bolgesi'ne 3 km mesafe uzaklikta

kalmaktadir.

Ta ;\W/
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Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Uydu Gériiniimii
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Parsel Gériintiisii

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : Kocaeli

ilgesi : Gebze

Mahallesi : Balgik

Koyii : -

Mevkii : -

Ada No : 526

Parsel No : 1

Yiizoélgimii : 141.007,78 m?
Maliki : Al Hussaini Adel Hamada
Niteligi : Arsa

Edinim Tarihi/Yevmiye : 14.10.2024 /38894

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Konu gayrimenkul ile ilgili olarak misteriden temin edilen 27.11.2025 tarihli tapu kayit 6rnegine gore

degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir;
Beyanlar Hanesinde

o Gelistirecegi projeyi iki yil icinde Bakanhgin onayina sunma zorunlulugu vardir.(Baslama

Tarih:22.05.2019 Sire 2 yil) Tarih: 22.05.2019, Yevmiye: 12103,
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o Gebze Tapu Mudirligi’'nin 08.08.2024 tarih ve 13491614 sayilik yazi ile tasinmazin

tasfiyesine yonelik Gebze Milli Emlak Mudirligi’ne bildirimde bulunulmustur.

Tarih:09.08.2024, Yevmiye:28535

Tapu kayit 6rnegi rapor ekinde sunulmustur.

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Tasinmaz, 14.10.2024 tarihinde 38894 yevmiye numarasi ile kimlik bilgilerinin dizeltilmesi isleminden

Al Hussaini Adel Hamada adina tescil edilmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlar Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Tapu Kanunu 35. Maddesi'ne goére yabanci uyruklu gercek kisiler ve yabanci Ulkelerde kendi

Ulkelerinin kanunlarina gore kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklari yapisiz

tasinmazda gelistirecegi projeyi iki yil icinde ilgili bakanligin onayina sunmak zorundadir. ilgili

bakanlikca baslama ve bitirilme siresi belirlenerek onaylanan proje tapu kitiiginiin beyanlar

hanesine kaydedilmek lizere tasinmazin bulundugu tapu mudurligine génderilir. Onaylanan projenin

siresi icinde gerceklestirilip gerceklestiriimedigi ilgili bakanlik tarafindan takip edilir.

Bu madde hiikiimlerine aykiri olarak edinilen, edinim amacina aykiri kullanildigi ilgili bakanhk ve
idarelerce tespit edilen, siresi icinde ilgili bakanhga basvurulmayan veya siresi icinde projeleri
gerceklestirilmeyenler ile bu maddenin birinci fikrasi kapsamindaki sinirlamalar disinda miras yoluyla
edinilen tasinmazlar ve sinirl ayni haklar, Maliye Bakanlginca verilecek bir yili gegmeyen siire icinde
maliki tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak sahibine

odenir.

Yukaridaki kanun hikmiine gére tasinmaz izerindeki beyanlar tasinmazin devrini engelleyecek ya da

degerini etkileyecek nitelikte degildir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi a bendine gore;
gayrimenkul yatirim ortakhklari alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli

satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.

22. madde d bendine gore; portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve onemli 6lclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan

gayrimenkuler ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir

Tebligin ve yonetmeligin ilgili maddeleri uyarinca tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhg portfoytine

alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Gebze Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’niin 17.12.2025 tarihli imar durum yazisina gére Balgik

Mahallesi, 526 ada 1 no’lu parsel, Kocaeli Biyilksehir Belediye Meclisinin 14.08.2025 tarih ve 455

sayili karari ile onaylanan 1/5000 Olgekli revizyon nazim imar planinda depolama alaninda

kalmaktadir. S6z konusu parselin de bulundugu bélgede 1/1000 6lgekli revizyon uygulama imar plani

calismalari devam etmektedir.

5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Konu gayrimenkul arsa niteliginde ve Gzerinde yapi yoktur.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde yapi yoktur.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Gayrimenkulli de kapsayan 1/5000 6lcekli revizyon nazim imar plani Kocaeli Blyiiksehir Belediye

Meclisinin 14.08.2025 tarih ve 455 sayili karari ile onaylanmistir.

5.3.4 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfdyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyiine

alinmasinda bir engel bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

22
Rapor No: AFNGY-2025-00002



e Degerleme konusu tasinmaz, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, 526 ada 1 numarali parsel {izerinde yer
almaktadir.

e Parsel amorf bir geometrik sekle, egimli bir topografik yapiya sahip olup etrafi bos arazidir.

e Yakin gevresinde depo tarzinda kullanilan yerler vardir ve depo tarzi insaatlar yapilmaya
baslanmistir.

e Gebze OSB’ye mesafesi yaklasik 2 km’dir.

e Konum olarak E-80 Otoyoluna 3 km ve Kuzey Anadolu Otoyoluna 3,5 km. mesafededir ancak

parsel ulasan imar yollari henliz agilmamustir.

5.5 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Gayrimenkul mevcut durumda bos arsa durumundadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen bir durum s6z konusu degildir.

6.2 SWOT Analizi

Gucli Yonler

e Baglanti yollarina yakin olup, ulasim agisindan avantajl sayilacak bir konumdadir

e Tasinmaz Gebze Organize Sanayi Bolgesi’ne yakin konumda yer almaktadir.

e Sabiha Gokg¢en Havaalanina, E-80 Otoyolu’na ve Kuzey Anadolu Otoyolu’na yakin mesafede
olmasi lojistik avantaji saglayacaktir.

e istanbul'a yakinligi, organize sanayi bolgeleri (GOSB, Giizeller OSB vb.) cevresinde yer almasi
ve lojistik/endustriyel gelisim potansiyeliyle 6ne ¢ikan bir konumdadir.

e Bolgede depolama tesisine talep oldukga yiiksek olup parsel alani, blyiik 6lcekli depolama

tesisi veya lojistik merkez gelistirme icin uygundur.

Zayif Yonler

e 1/1000 olgekli uygulama imar plani calismalari devam ettiginden yapilasma kosullar
(yukseklik, yogunluk, emsal vb.) henliz netlesmemistir. Bu, durum kisa vadede ruhsat ve
insaat slireclerini geciktirebilir.

e Parsel ham arazi olup; altyapi (yol, elektrik, su) yatirimi gerekebilir.
Firsatlar

e Bolgede depolama tesisine talep oldukga yiiksek olup uygulama imar planinin yirirlige

girmesi sonrasi bliyik depo/antrepo yatirimi yiksek getiri saglayabilir.
Tehditler

e Enflasyon, insaat maliyetleri artisi ve ekonomik belirsizlikler gelistirme maliyetlerini
yukseltebilir
e Bolgede benzer parseller sinirli olsa da, yeni olusturulabilecek OSB/lojistik alanlari talebi

etkileyebilir.
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| )
6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yaklasimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Tasinmaz tamamlanmis olup hasilat paylasimi veya kat karsiligi yaklasimi yapilmakta olan proje

degildir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkulln ticari gayrimenkul olmasi nedeni ile pazar yaklasimi ve

gelir yaklasimlari kullanilmstir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayh Agiklama Diizeltmelerin Yapilma

Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu milk ile ortak temel 6zelliklere
sahip benzer nitelikli arsa emsalleri arastirilmistir. Emsal tablosunda genellikle tam miilkiyet yapisina
sahip emsaller segilmis olup farkh bir durumla karsilasiimasi durumunda (hisse satisi, tGst hakki devri,
devre milk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen
pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek

degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda yer alan emsallerin,
degerlemesi yapilan tasinmazin ozelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken asagidaki bulunan
karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme calismasinda ¢evreden
elde edilen satilk emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller konum/buyuklik/uygunluk/fiziksel 6zellik ve
milkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal
tablosunda yer alan gayrimenkul konu miulke gore “iyi/kiicik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu
mulke gore "kotu/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin
degerleme konusu tasinmaza gore farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar
olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari asagida gosterilmistir. Emsal
gayrimenkulin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha biyldk ise biyuaklik
dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngorilirken de tabloda belirtilen 6zellikleri
karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki diger
veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim ogeler dikkate alinarak diizeltme oranlari takdir
edilmistir. Raporda kullanilan emsal dizeltme tablolari deger takdirinde kullanilan yaklasima iliskin

analiz amacl diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Cok Biiyiik %25 Uzeri
K6t Buyiik %11-%25
Orta Kot Orta Biiyiik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik %10 - (-%1)
iyi Kiiciik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kuictik -%25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, blyiklik, yikseklik ve nitelik gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en cok tercih edilen metottur.

Konu miilke emsal teskil edebilecek ¢ok yakin konumda arsa emsalleri bulunmus olup emsal tablosu

ve emsal diizeltme tablosu asagida gosterilmistir.

SATILIK ARSA EMSAL LiSTESI

— o e 2
< X Alani . Birim m P
S Yeri 2 Fiyati . Kaynak Emsal Ozellikleri
2 (m?) Fiyati

Balgik Mahallesi Coldwell Banker e
1 526 ada 2 Parsel 7.967 120.000.000 TL | 15.062 TL Neta Konu tasinmazin bitisigi

444 37 82

Balgik Mahallesi Palmiye 41 Emlak Konu tasinmazin
2 .500. .

547 ada 9 Parsel 1.372 19.500.000 L 14.213TL 0(262) 646 56 50 yakininda hisseli

Balgik Mahallesi Reha Medin Emlak Konu taginmazin
3 . . . .

533 ada 1 Parsel >-197 78.000.000 TL 15.009TL 0(533) 31399 83 yakininda

Bal¢ik Mahallesi Blue Loca 34 Konu tasinmazin
4 2.775 40.000.000 TL 14.414 TL

535 ada 7 Parsel 0(532) 3817877 yakininda

Balgik Mahallesi Konu tasinmazin
5 ¢ 1774 | 26.000.000TL | 14.6567L | Coldwell Banker ;

522 ada 4 Parsel Neta yakininda

444 37 82
26

Rapor No: AFNGY-2025-00002




7

smuta T.

Emsal 1

Emsal Krokisi

Dgyecifer St

Emsal 4

Elde edilen emsaller Uzerinden diizeltme c¢alismalari yapilarak konu miilke en uygun birim satis

fiyatlar takdir edilmistir. Emsaller timi konu milk ile benzer olarak nazim imar plani sinirlari

icerisinde yer almaktadir. Konu tasinmazin emsal parsellere gore buylklik dizeltmesi negatif

olmasina karsin, lojistik tesislerinin tir parki, manevra alani, yanasma rampasi gibi alanlar igin genis

parsel alanina ihtiyag duymasi nedeniyle emsallere depolama /lojistik tesisine uygunluk diizeltmesi

faktord uygulanmistir. Takip eden tabloda emsallerinin farkliliklarina en uygun dizeltme katsayilari

secilerek emsaller diizenlenmistir.

Satilik Arsa Emsal Diizeltme Tablosu

SATILIK EMSAL DUZELTME Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
istenen Fiyat(TL) 120.000.000 | 19.500.000 | 78.000.000 | 40.000.000 | 26.000.000
Pazarlik Payi 15% 15% 15% 15% 15%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 102.000.000 | 16.575.000 | 66.300.000 | 34.000.000 | 22.100.000
Buyukluk(m?) 7.967 1.372 5.197 2.775 1.774
Birim m? Degeri 12.803 12.081 12.757 12.252 12.458
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Buyukluk Duzeltmesi -12% -20% -12% -16% -20%
Hisseli olma Durumu 0% 5% 0% 0% 0%
Lojistik tesisine Uygunluk Durumu 10% 10% 10% 10% 10%
imar Durum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -2% -5% -2% -6% -10%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 12.547 11.477 12.502 11.517 11.212
Ortalama 11.851TL
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Arsa Alani (m?) Birim m? Degeri Pazar Degeri
141.007,78 11.851TL 1.671.080.000 TL

6.5.2 Gelir Yaklagimi
Degerleme konusu tasinmazin yapilasma kosullarinin (ylkseklik, yogunluk, emsal vb.) heniiz

netlesmemis olmasi nedeniyle gelir yaklagimi kullanilmamustir.

6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Tasinmaz arsa niteliklidir. Uzerinde yapi yoktur.

6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmaz arsa oldugu icin kira degeri analizi yapilmamustir.

6.5.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi
Degerleme konusu olan arsanin, en verimli en iyi kullaniminin uygulama imar plani sonrasi depolama
tesis insa edilmesi olacagi degerlendirilmektedir.

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek veya boliinmus kisimlari bulunmaktadir.
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7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla
izlenen Yaklagimin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazin yapilasma kosullarinin (ylkseklik, yogunluk, emsal vb.) heniz
netlesmemis olmasi nedeniyle gelir yaklasimi kullanilmamistir. Tasinmazin degeri pazar yaklasimi ile
takdir edilmistir

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi a bendine gore;
gayrimenkul yatirim ortakliklari alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli

satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.

Tasinmaz lizerinde tasinmazin devrini engelleyecek ya da degerine dogrudan etki edecek bir takyidat

bulunmamaktadir.

Tebligin ilgili maddesi uyarinca tasinmazin arsa olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine

alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkuliin Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin niteligi ve portféye alinma sekli birbirine uyumludur.

7.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Konu tasinmaz bos durumdadir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cepheleri, alan ve konumu, imar durumu, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim
Ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin
degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik durumu da g6z Oniline alinarak degerleme konusu

gayrimenkullin degeri asagida belirtilmistir.

23.12.2025 Tarihi itibari ile

Pazar Degeri
KDV Harig 1.671.080.000 TL
KDV Dahil 1.838.188.000 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani %10 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Dilek YILMAZ
Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400566

yull,
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9 EKLER

Tapu Ornegi
Tapu Kayit Ornegi

imar Durum Yazisi

Fotograflar

1.

2

3

4. imar Plan Paftasi
5

6. Lisans Belgeleri
7

Mesleki Tecriibe Belgesi Ornekleri
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

it
iige
Mahalle/Koy

KOCAEL!
GEBZE
BALCIK
Maevki

Ada Parse
it 526 [ atd

Yiz Olgomi 141.007.78 m2 CivSayta No

ARSA

TASINMAZ BILGILERI

Nnelig

Adi SoyadvBaba Adi Hisseyo dogen m

AL HUSSAINI ADEL HAMAD A : Oglu 141.007,78

MALIK BILGILERI

Taginmaz No. Edinme Nedenl Iglomn Bodol
134049364 Tapu Senedi

Konum Bilgisi Toscil Tarih/Yevmiye No

BiLGII:ER

02/09/2024 - 31320

TESCILE ILISKIN

Mdtkiyatin digindaki aynd ve gahsi haklar e gach ve bolitmelor icin tapu siciine miracaat edimes! gerokmektedir.
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T.C.
GEBZE BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Miidiirliigii

17.12.2025
KONU: Imar Durumu
Adel Hamad A ALHUSSAINI
Vekili
Halil Emrullah YESILKAYA
Kiigiikkoy Mah. Eski Edirne Asfalti Cad. Metris Kavsagi Venezia Sitesi D Blok D: 92
Gaziosmanpasa/ISTANBUL

Tlgi: 17.12.2025 tarih ve 28286 kayit no’lu bagvurunuz.

Ilgi bagvuru ile Gebze ilgesi, Balgik Mahallesi, 526 ada 1 no’lu parselin imar durumu bilgisi
talep edilmektedir.

Tigi dilekge incelenmis olup Balgik Mahallesi, 526 ada 1 no’lu parsel, Kocaeli Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 14.08.2025 tarih ve 455 sayili karari ile onaylanan 1/5000 6lgekli revizyon
nazim imar planinda depolama alaninda kalmaktadir.

S6z konusu parselin de bulundugu bolgede 1/1000 6lgekli revizyon uygulama imar plam
caligmalari devam etmektedir.

Bilgilerinize rica ederim.

Yusuf BURKUT
Sehir Plancisi
Plan ve Proje Miidiirii

L[] Bilgi igin: Ozge CEVIK Dahili:3729
BTl Belgenin e-imzali suretine Telefon: 0262 642 04 30
: https://eimar.gebze bel tr/YapiBelgeleriWeb/BelgeDogrulama adresinden E-Posta: gebze@gebze.bel.tr
g 00e78659-2a02-41bf-8658-64646627fddc kodu ile engebilirsiniz. Elektronik Ag: www.gebze.bel.tr
" Bu belge 5070 sayih elektronik imza kanununa gore giivenli elektronik imza ile imzalanmustir Kep Adresi: gebzebelediyesi@hsO1L.kep.tr

Giizeller Mah. Bahar Cad. No:1 Gebze/KOCAELI
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@oPL

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 10.09.2015 No : 404903

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Kemal CETIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmugtir.

/o

A |
Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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TURKIFE DEGEREME LENAMARS BERLIE]

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 30.10.2019 Belge No: 2019-01.2087

Sayin Kemal GETIN
(T.C. Kimiik No: 28588934838 - Lisans No: 404903 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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. ‘ ’ . Sermaye Pivasas
i €° Lisansiama Sicid ve

EQitim Kurulusu

Dizenlenme Tanhi: 16.08,2024 Belge No: 400566

GAYRIMENKUL DEGERLEME LIiSANSI

Sermaye Piyasas) Kurulumun VII-128,7 sayil Sermaye Piyasasinda Faalivette
Bulunanlar lgin Lisarslama ve Sicil Tutmaya (hgkin
Esaslar Hakksnda Tebligs uyannca

DILEK YILMAZ

Gayrimenkul Degerleme Lisans: almaya hak kazannustr.

Ay Kol

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
Lisansiama Sinav ve Cenel Mudur ve
Siell MadarG Yonetim Kurulu Uyes)
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MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 06.12.2019 Belge No: 2019-01.2532

Sayin Dilek YILMAZ AYDIN
(T.C. Kimiik No: 39109246194 - Lisans No: 400566 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrtbenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit ediimistir

g

/ _
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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