S
NET

KURUMSAL 16 o

DEGERLEME yil
NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

istanbul Kiiciikcekmece Halkal Bizim Mahalle 1.Etap 2.Kisim

24 Adet Bagimsiz Bolim

Gayrimenkul Degerleme Raporu

EMLAK KONUT

Ozel 2024-729

Aralik, 2024



il —

j -

Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 31.12.2024

Rapor Numarasi Ozel 2024-729

istanbul Kiiclikcekmece Bizim Mahalle 1.Etap 2.Kisim Konut ve Ticaret

Raporun Konusu : . .. : f
P Insaatlari ile Altyapi ve Cevre Diizenleme Insaati Isleri

Degerleme Konusu ve istanbul ili, Kiiclikcekmece ilgesi, Halkall Mahallesi, 884 ada 1 parselde yer alan
Kapsami 24 adet bagimsiz bolimun piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Yiiz Otuz Ug (133) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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NeEY 6. EMLAK KONUT
KUBUMSAL I A
DEGERLEME yi
YONETICi OZETi
Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024-729 / 31.12.2024

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan
gayrimenkullerin degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik
gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak Gzere, ilgili
tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

Halkali Mahallesi, 1440. Sokak No:11
Kiiciikcekmece/ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Kiigiikgekmece ilgesi, Halkali Mahallesi, 884 ada 1 parsel, 1 adet
konut ve 23 adet diikkan nitelikli gayrimenkul.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazlar degerleme tarihi itibari ile bos dikkan ve
konuttur.

imar Durumu

Kiiclikgekmece imar ve Sehircilik Mudurligi’'nden alinan bilgiye gére
rapora konu tasinmazlarin bulundugu parsel ‘Ticaret+Konut’ alaninda yer
almakta, E:1,65 Hmaks:Z+11 olacak sekilde yapilasma sartlarina sahiptir.

Kisithilik Hali (Yikim vb olumsuz
karar, zabit, tutanak, dava veya
tasarrufa engel durumlar)

Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin KDV Haric
Toplam Degeri

TOPLAM : 190.059.800,00 TL

Tasinmazlarin KDV Dahil
Toplam Degeri

TOPLAM : 226.467.514,00 TL

Aciklama

Tasinmazlar yerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme
slrecini olumsuz etkileyecek bir durum olugsmamustir.

Raporu Hazirlayanlar

Burak Baris - SPK Lisans No: 406713
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyla baslanmis, 31.12.2024 itibariyla
degerleme calismalari tamamlanmis olup, Ozel 2024-729 rapor numarasiyla nihai rapor olarak
tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”nin talebi tizerine; istanbul ili, Kiiclikcekmece
ilcesi, Halkali Mahallesi, 884 ada 1 parselde konumlu Bizim Mahalle 1. Etap 2. Kisim projesindeki 23
adet dukkan ve 1 adet konut nitelikli gayrimenkulin mevcut degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi lizere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in portfoyde degerlendirilmek Uzere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 25.12.2024 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak Baris tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha Once degerleme raporu
hazirlanmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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KURUMSAL ’ 4
DEGERLENE S
2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERi) TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.
Sermaye : 14.000.000,-TL
Ticaret Sicil : 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web : inffo@netgd.com.tr www.netgd.com.tr
Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani__: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Mor Simbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/iISTANBUL
Sirket Amaci : Musterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO
sektorinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi : 3.800.000.000,-TL
Halka Aciklik : % 50,6
Telefon : 0216 579 1515
E-Posta : info@emlakkonut.com.tr
2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul ili, Kiiclikcekmece ilgesi, Halkali Mahallesi, 884 ada 1
parselde yer alan 24 adet bagimsiz bélimin mevcut durumdaki degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak muisteriye e-imzali veya islak imzal
sekilde teslim edilmesidir.
Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Tasinmazlar Halkali Mahallesi sinirlari icerisinde Sabahattin Zaim Universitesi kampiisiiniin giineyinde
konumludur. Tasinmaza ulasim icin istasyon Caddesi lizerinde kuzey istikametinde ilerlenirken saga
ayrilan Halkali istasyon Caddesi baglanti yolu tizerinden devam edilir. Bu yol tizerinden yaklasik 2km.
ilerledikten sonra tasinmaz sag kolda konumludur. Genel ulasim toplu tasima araglari ve 6zel araglarla
saglanabilmektedir. Tasinmaza yakin konumda Halkali Millet Bahgesi, istanbul Sabahattin Zaim
Universitesi, Yahya Kemal Beyath Gosteri Merkezi, Mehmet Akif Ersoy Kal ve Damar Hastanesi, TCDD
Halkali Tren istasyonu bulunmaktadir.

-4 X 4
A IO R4
) bl b R
[

istanbgl

Koordinatlar

Enlem: 41.0242 Boylam: 28.7794
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

TAPU TABLOSU
iL iSTANBUL ATYUZOLCUM(m2) 49.419,02
ILGE KUCUKCEKMECE Ug Adet Sekiz Katli Betonarme Mesken,U¢ Adet Dokuz
MAHALLE HALKALI P . " n P
= ANA TASINMAZ NITELIK Katli,Bir Adet On Katli,Bir Adet Onbir Katl,Ug Adet
MEVKII - Oniki Katli Betonarme Mesken,Ofis,isyeri Ve Arsasi
ADA-PARSEL 884/1
BAGIMSIZ BOLUM . . S
SIRANO BLOK KAT CILT SAYFA BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI
NUMARASI
1 A 1. BODRUM 5 807 80110 DAIRE
2 A ZEMIN 73 808 80178 DUKKAN
3 A ZEMIN 74 808 80179 DUKKAN
4 A ZEMIN 75 808 80180 DUKKAN
5 A ZEMIN 76 808 80181 DUKKAN
6 A ZEMIN 77 808 80182 DUKKAN
7 A ZEMIN 78 808 80183 DUKKAN
8 A ZEMIN 79 808 80184 DUKKAN
9 A ZEMIN 80 808 80185 DUKKAN
10 A ZEMIN 81 808 80186 DUKKAN
11 B ZEMIN 58 809 80244 DUKKAN
12 B ZEMIN 60 809 80246 DUKKAN
13 B ZEMIN 61 809 80247 DUKKAN
14 B ZEMIN 62 809 80248 DUKKAN
15 B ZEMIN 63 809 80249 DUKKAN
16 C ZEMIN 81 810 80330 DUKKAN
17 C ZEMIN 88 810 80337 DUKKAN
18 E ZEMIN 70 811 80470 DUKKAN
19 F 1. BODRUM 67 812 80544 DUKKAN
20 F 1. BODRUM 68 812 80545 DUKKAN
21 F 1. BODRUM 69 812 80546 DUKKAN
22 F 1. BODRUM 70 812 80547 DUKKAN
23 F 1. BODRUM 72 812 80549 DUKKAN
24 G 1. BODRUM 68 812 80618 DUKKAN

Tasinmazlarin tamami 1/1 hisse ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. milkiyetindedir.

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin giincel tapu kaydina gore takyidat bilgileri asagida belirtilmistir.

Beyan:

- Agiklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanliginca degisik ihtiyaglar icin talep edilen
tasinmazlar bedelsiz Hazineye iade edilir (14.07.2017 - 25229).

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir (27.02.2018 — 6964)(Parsel lizerinde evvelce yer almis yapi
ile ilgili olup gecerliligi bulunmamaktadir.)

- Yénetim Plani : 05/04/2023 (03.05.2023 - 23763)

- KM ne Cevrilmistir. (25.05.2023-28367)

Serh:
-1 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir (99 yiligi 1TL bedelle kira serhi vardir).(TEIAS)
(26.05.2022- 29443)(Altyapi ile ilgili olup herhangi bir olumsuzluk teskil etmemektedir.)

3.4 Degerlemesi _yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
Rapora konu tasinmazlar 03.05.2023 tarihinde 23763 yevmiye ve ‘Kat irtifaki Tesisi’ islemi ile Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir. Tasinmazlar 25.05.2023 tarih ve 28367
yevmiye ile kat milkiyetine gecmistir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Kiiciikcekmece Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigi’nde yapilan arastirmalara gére tasinmazlarin
ver aldigi parsel Konut+Ticaret Alani, Kaks: 1,65 Yengok: Z+11 Kat olacak sekilde yapilasma kosullarina
sahiptir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
Degerleme konusu gayrimenkuller icin Kii¢likcekmece Belediyesi imar servisinde yapilan evrak
incelemeleri ve sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi
gorilmustar.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili baghkta belirtilen tiirde herhangi bir sézlesme bilgisi
bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlarin yer aldigl ana gayrimenkul igin ilgili belediyesinde yapilan arastirmalara
gore ruhsat ve iskan bilgileri asagida detayl olarak verilmistir.

884 ADA 1 PARSEL YENi YAPI RUHSATLARI
BAGIMSIZ ST TOPLAM
BLOK ADI TARIHI SAYISI [ KULLANIM AMACI BOLUM | YAPI SINIFI e SV INSAAT
SAYISI ALANI

A 24.09.2020 346 Mesken, Ofis-isyeri 86 4C 12 14.921,45

B 24.09.2020 347 Mesken, Ofis-isyeri 68 4C 12 12.076,63

C 24.09.2020 348 Mesken, Ofis-isyeri 97 4C 12 16.119,00

D 24.09.2020 349 Mesken, Ofis-isyeri 68 4C 11 11.537,96

E 24.09.2020 350 | Mesken, Ofis-Isyeri 84 4A 10 16.061,00

F 24.09.2020 351 | Mesken, Ofis-syeri 80 4A 9 13.192,97

G 24.09.2020 352 Mesken, Ofis-isyeri 74 4A 9 11.632,75

H 24.09.2020 353 Mesken, Ofis-isyeri 70 4A 9 12.368,43

| 24.09.2020 354 Mesken, Ofis-isyeri 52 4A 8 12.058,48

J 24.09.2020 355 Mesken, Ofis-isyeri 52 4A 8 12.172,91

K 24.09.2020 356 Mesken, Ofis-isyeri 52 4A 8 13.122,06

884 ADA 1 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
BAGIMSIZ LA TOPLAM
BLOK ADI TARIHI SAYISI [ KULLANIM AMACI BOLUM | YAPI SINIFI VA INSAAT
SAYISI ALANI

A 21.10.2022 553 | Mesken, Ofis-syeri 81 4C 12 14.921,45

B 21.10.2022 554 Mesken, Ofis-isyeri 63 4C 12 13.606,00

C 21.10.2022 555 Mesken, Ofis-isyeri 88 4C 12 16.119,00

D 21.10.2022 556 Mesken, Ofis-isyeri 63 4C 11 12.845,00

E 21.10.2022 557 Mesken, Ofis-isyeri 77 4A 10 16.061,00

F 21.10.2022 558 | Mesken, Ofis-syeri 73 4A 9 13.192,97

G 21.10.2022 559 | Mesken, Ofis-syeri 69 4A 9 11.632,75

H 21.10.2022 560 Mesken, Ofis-isyeri 63 4A 9 12.368,43

| 21.10.2022 561 Mesken, Ofis-isyeri 52 4A 8 12.058,48

J 21.10.2022 562 Mesken, Ofis-isyeri 52 4A 8 12.172,91

K 21.10.2022 563 Mesken, Ofis-isyeri 52 4A 8 13.122,06

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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884 ADA 1 PARSEL YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
- BAGIMSIZ TOPLAM | TOPLAM
BLOK ADI TARIHI SAYISI| KULLANIM AMACI BOLUM YAPI SINIFI KAT SAYISI INSAAT
SAYISI ALANI

A 12.05.2023 171 Mesken, Ofis-isyeri 81 4C 12 14.921,45
B 12.05.2023 172 Mesken, Ofis-isyeri 63 4C 12 13.606,00
C 12.05.2023 173 Mesken, Ofis-isyeri 88 4C 12 16.119,00
D 12.05.2023 174 Mesken, Ofis-isyeri 63 4C 11 12.845,00
E 12.05.2023 175 Mesken, Ofis-isyeri 77 4A 10 16.061,00
F 12.05.2023 176 Mesken, Ofis-Igyeri 73 4A 9 13.192,97
G 12.05.2023 177 Mesken, Ofis-Isyeri 69 4A 9 11.632,75
H 12.05.2023 178 Mesken, Ofis-isyeri 63 4A 9 12.368,43
| 12.05.2023 179 Mesken, Ofis-isyeri 52 4A 8 12.058,48
J 12.05.2023 180 Mesken, Ofis-isyeri 52 4A 8 12.172,91
K 12.05.2023 181 Mesken, Ofis-isyeri 52 4A 8 13.122,06

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkaul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Tasinmazin yapi denetimi; AYT Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan gerceklestirilmektedir. Firma
adresi; Yenidogan Mahallesi, Abdi ipek¢i Caddesi, No:43, i¢ Kapi No: 4, Bayrampasa/istanbul’dur.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Degerleme galismasi tasinmazlarin mevcut durum degerlerinin tespitine yonelik yapiimistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu projede yer alan bloklar igin verilmis 11.04.2023 tarihli B sinifi enerji kimlik belgeleri
mevcuttur. S6z konusu belgeler ekler kisminda verilmistir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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KURUMSAL
DEGERLENE
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GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

istanbul ili Hakkinda

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi denir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan  olusur. ilin
sinirlari icerisinde ise buyliksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.
Kuzeyde Karadeniz, giineyde
Marmara Denizi ve ortada
istanbul  Bogazi'ndan olusan
kent, kuzeybatida Tekirdag'a
bagh Saray, batida Tekirdag'a
; bagh Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu,
! T e Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a
bagll Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Korfez,
giineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki
kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Koprileri
kentin iki yakasini birbirine baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara
Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin hareket
etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler meydana
gelmistir.

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ozelligi gdsteren bir iklimdir,
dolayisiyla istanbul'un iklimi ihmandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk, yagisli ve bazen
karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °Cile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik
yagmur gorilir. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlari igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi
ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagl olmasi ve
stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blyik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi
istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak
%38'lik endistriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller
bu alanda; meyve, zeytinyagl, ipek, pamuk ve tiitiin gibi
Urlinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil
Uretimi, petrol Urlinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya,
ilag, elektronik, cam, teknolojik dUrlinler, makine,
otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit Grinleri ve
alkollt ickiler, kentin dGnemli sanayi Urlnleri arasinda yer
almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigl arastirmaya gore
2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya
siralamasinda dérdiincii olmustur. Ticaret, istanbul'un
gelirinde en bilyiik paya sahip olan sektordiir. ilde bu

’

" gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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sektériin  gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve
biyik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii iilke toplaminin %27'sini
olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tirkiye capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de
hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin,
ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim,
istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya sahiptir.

Kiclikcekmece, istanbul'un batisinda ayni adli goliin cevresinde kurulmus bir ilgedir. Batisinda Avcilar
ve Kiglkcekmece GOli, Kuzeyinde Basaksehir, Dogusunda Bahgelievler ve Bagcilar, Gineyinde
Bakirkdy ve Marmara Denizivardir. 1. dereceden riskli deprem bélgesinde yer almaktadir. 1987 yilinda,
ikisi koy (Kayabasi ve Samlar), 25'si mahalle olmak tizere toplam 27 yerlesim yeri Bakirkoy ilgesinden
ayrilarak kurulmustur. Buglnk{ sinirlarina, 1992'de Avcilar'in, 2009'da Basaksehir'in ilce olmasiyla
kavusmustur. 2009 itibariyla 21 mahalleden olusmaktadir. istanbul'un 39 ilgesi arasinda yasam kalitesi
endeksi siralamasinda 12. siradadir. Marmara Denizi ve adini verdigi Kiiclikcekmece Go6li'ne kiyisi
vardir.

ISTANBUL
Nufus: 15.655.924

| %158 Nifus: 792.030

Istanbul niifusu bir dnceki yila gore 252.027 azalmigtir

KUCUKGEKMECE

istanbul nifusu 2023 yilina gdre 15.655.924'dlr. Kuglkgekmece nufusu 2023 yilina gore 792,030
Bu nilfus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137 kadindan olugmaktadir, || BY NOfus, 394.643 erkek ve 397.387 kadindan olugmakiadsr
Yiizde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14 kadindir, Yizde olarak ise: %49,83 erkek, %50,17 kadndir,

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
84
82
80
78
76
74
72
70

- 25

20

15

10

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2024

100
90 1 84,39
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gére %2,24, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %42,91, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %47,09 ve on iki aylik ortalamalara gére %60,45
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %26,24 ile ulastirma
oldu. Buna karsilk, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %92,49 ile
egitim oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gore en ¢ok azalan
ana grup %-0,25 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore
artisin en yliksek oldugu ana grup ise %5,10 ile gida ve alkolstiz igecekler oldu. Endekste kapsanan 143
temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Dizey) 2024 yili Kasim ayi
itibariyla, 27 temel bashgin endeksinde dislis gergeklesirken, 10 temel bashigin endeksinde degisim
olmadi. 106 temel bashgin endeksinde ise artis gerceklesti. islenmemis gida Griinleri, eneriji, alkolli
ickiler ve titlin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2024 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére %1,54, bir
onceki yilin Aralik ayina gére %42,28, bir dnceki yilin ayni ayina gére %45,68 ve on iki aylik ortalamalara
gore %60,56 olarak gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;
GSYH biyiime hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
(%)
? 6.5
6
5
4
3
2
1
0 4
4
1] v I I [}} \" I 1} 1}
2022 2023 2024
wmm Bir onceki yihn ayni geyregdine gore dedisim orami (anndinimamig) w——Bir onceki ceyrede gore dedigim oram
GSYH 2024 yih Gglincl ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,1 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil Giglincl ¢eyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim
sektori %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, Girlin Gzerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %2,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %2,2, kamu y6netimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,9 ve
hizmetler %1,4 artti. Diger hizmet faaliyetleri %2,4, sanayi sektori %2,2, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise %0,3 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %0,2 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2024 yili {icincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,9 artti. Uretim ydntemiyle
Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin Ggiincl geyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilhin ayn
ceyregine gore %53,3 artarak 11 trilyon 893 milyar 252 milyon TL oldu. GSYH'nin {i¢linci ¢ceyrek degeri
cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 357 milyar 989 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin
nihai tiketim harcamalari 2024 yilinin Gglnch ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %3,1 artti. Devletin nihai tilketim harcamalari %0,9, gayrisafi sabit
sermaye olusumu ise %0,8 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin tglincu ¢eyreginde bir dnceki
yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 artarken ithalati %9,6 azald. isglicii
o6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi gegen yilin {iglinci ¢eyreginde
%31,9 iken, bu oran 2024 yilinda %36,4 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise %47,8 iken %45,1
oldu. (TUIK)
GSYH sonuglar, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatiarla Zincirlenmis hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) {Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yiilik 15011776 3905 814 2109 55
| 2518788 181 480 188,82 78
I 3424870 218865 2018 76
n 4273138 242 416 2238 41
v 4784170 262 243 2312 33
2023 Yilk 26 545722 11320 009 22186 51
| 45837 492 248 4186 1953 45
I 5571 440 274 908 2109 46
mn 7758 106 208 780 2384 8,5
v 8527 883 307 925 2419 46
2024 1" 8 858 428 288 751 2057 53
e 8 925 986 307 407 216,0 24
o 11 883 252 357 989 243 4 2,1
Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

=
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Asagida verilen tablolarda gorildugia lzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %30
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %34 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %43 bandindadir. Grafikler
Uzerinden gec¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son dénemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi tilke ekonomisindeki

enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.
(Grafik: Bloomberght.com)
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Referans Faiz Oran Degisimi;

EMLAK KONUT

TLREF Oram

Turk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tlrev Urlinlerde, borglanma araglarinda ve gesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma olciitii olarak
kullanilabilecek, Tark Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik referans
faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49 civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

Jul'1@

Investing com

Jul '20

Jul 21

T —

Jul'22

Jul 23

Jul 24

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi Uzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdirmustir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylll ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yiikselise gecmis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Tirkiye genelinde konut satiglari Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %76,1 oraninda artarak
165 bin 138 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257
ile Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 97 ile Bayburt ve 112
ile Ardahan olarak gergeklesti. (TUIK)

Konut satisi, Kasim 2024
(Adet)
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Konut satis sayisi, Kasim 2024

Kasim Ocak-Kasim
2024 2023 Bedsim 2024 2023 BEgRIm
(%) (%6)
Satig sekline gore toplam satig 153 014 93 514 63,6 1265 388 1087 349 16,4
Ipoteklii sati 21804 5245 3157 135 209 171 706 =21.3
Diger satis 131210 88 269 486 1130179 915 643 234
Satig durumuna gore toplam satig 153 014 93514 63,6 1265 388 1087 349 16,4
Ik el satig 49 274 30472 61,7 407 832 328 299 242

ikinci el satis 103 740 63 042 64,6 857 556 759 050 13,0

Konut satiglari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %16,4 oraninda artarak 1
milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti. Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir énceki
yilin ayni ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli
satiglarin payi %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise
bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu. Kasim ayinda 5 bin 213;
Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin 82 ipotekli konut satisi, ilk el olarak gergeklesti. Turkiye genelinde
diger konut satiglari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210
oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %23,4 oraninda
artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

’
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %61,7 oraninda
artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satiginin pay1 %32,2 oldu. ilk el konut
satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %24,2 oraninda artarak 407
bin 832 olarak gergeklesti. Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut
satisinin payl %67,8 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gdre %13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satig sekline gore konut satigi, Kasim 2024
(Adet)
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B ik el satiglar [l Ikinci el satislar

Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yili lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve ylzolcimi %18,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yih Ill.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizélcimi 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon
m2'si konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili lll. ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en
yuksek yuzélcimi payina 21,2 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amaclh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili
lIl. geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken, daire
sayisl %3,1 ve ylizélglimii %5,3 azaldi.. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen binalarnn daire sayisi ve yiizolgimii, lll. Ceyrek 2024
Yuzolciimu Daire sayisi
(milyon m?) (bin adet)
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DEHRENKE yu

insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %1,48 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %37,94 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,73 artti, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica
bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %30,67 artt, iscilik endeksi %55,62 artti. (TUIK)

Ingaat maliyet endeksi yillsk degisim orami(%), Ekim 2024

"war

"

ne oM

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %1,33 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %39,06
artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,52 artti, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrica bir 6nceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %32,29 artti, iscilik endeksi %54,69 artti. (TUIK)

Bina ingaat: maliyet endeksi yillik deglgim orami(%), Eldm 2024

s

“on

0 e

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,96 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %34,43 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,38 artti, iscilik endeksi %1,04 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %25,85 artt, iscilik endeksi %59,04 artti. (TUIK)

Bina digi yapular igin ingaat maliyet endeksi yllik degigim orany(%), Ekim 2024
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CEFREME yu
2024 yih Kasim ayinda bir 6dnceki aya gore ylizde 2,8 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak yiizde 29,4 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 12,0 oraninda azalmistir. (TCMB)
Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)
- >
it ‘ 1
TURKIYE ISTANBUL . izsir '
Konut Fiyat .
Endeksi 1554 1453 163,8 1518
L %29,4 %26,2 %34,8 %26,7
Degisim
Ak 62,8 %29 %34 %1,9
Degisim
Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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140 Turkiye'deki konutlann kalite
etkisinden arindinlmis fiyat
120 degisimlerini izlemek amacryla
100 hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE)
(2023=100), 2024 yih Kasim ayinda bir
80 onceki aya gore ylizde 2,8 oraninda
artarak 155,4 seviyesinde
60 gerceklegmistir.
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
W Nominal B Reel (TUFE ile Dazeltilmig)
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Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

884 ada 1 parsel geometrik olarak amorf formdadir. Parsel batida 1438. Sokak ile 1441. Sokak
cephelidir. Tasinmaz 49.419,02 m? yiizélciimiine sahiptir. Projesine gére parsel lizerinde 11 adet blok
ve 733 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bloklarin kat, insaat alani, bagimsiz bdlim sayisi vb.
oOzellikleri ruhsat bilgileri kisminda mevcuttur.

Projede toplam insaat alani 148.100,05m? dir.
Proje genel insa seviyesi %100’dur.

Bizim Mahalle 1. Etap 2. Kisim projesi A, B, C, D, E, F, G, H, |, J, K bloklardan olusmaktadir. Projede 1+1,
2+1, 3+1, 4+1 oda hacimlerine sahip konutlar, diikkan ve ofis nitelikli bagimsiz bolimler bulunmaktadir.
Projede yer alan bagimsiz bolimlerin blok, kat, cephe, kullanim alani vb. 6zelliklerine ait tablo rapor
ekinde bulunmaktadir.

KULLANIM SEKLI ODA SAYISI ADET TOPLAM SATISA ESAS BRUT ALAN (m?)

1+1 20 1578,36

DAIRE 2+1 143 17402,72

3+1 428 66840,04

4+1 79 14488,96

ARA TOPLAM 670 100310,08
DUKKAN TICARI 63 4998,44
ARA TOPLAM 63 4998,44

GENEL TOPLAM 733 105308,52

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili ruhsata aykiri bir durum bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar igin yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar rapor tarihi itibari ile bos konut ve dikkandir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikiimluligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yilksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhgin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve baglh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tirtine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul 6lgillerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin distigii bir ortamda &nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiliksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi
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Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.
Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:
(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar), (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.
5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklagimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklagimin Kullaniima
Nedenleri
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élgliide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.
Karsilasgtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli dl¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.
Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Emsal 1 [Satilik Konut]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer konseptteki
proje icerisinde ara kat konumlu, 100m? kullanim alanli konut 6.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir. Emsal tasinmaz rapora konu tasinmaza gore kat bakimindan avantajlidir.
ilgilisi : 0 535 242 88 83
Emsal 2 [Satilik Konut]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer konseptteki
proje icerisinde ara kat konumlu, 159m? kullanim alanl konut 10.010.000 TL bedel ile pazarlkl olarak
satiliktir. Emsal tasinmaz rapora konu tasinmaza gore kat bakimindan avantajlidir.
ilgilisi : 0553 792 34 40
Emsal 3 [Satilik Konut]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer konseptteki
proje icerisinde ara kat konumlu, 113m? kullanim alanli konut 6.850.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir. Emsal tasinmaz rapora konu tasinmaza gore kat bakimindan avantajlidir.
ilgilisi : 0 507 158 84 84
Emsal 4 [Satihik Konut]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer konseptteki
proje icerisinde ara kat konumlu, 83m? kullanim alanh konut 4.950.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir. Emsal tasinmaz rapora konu tasinmaza gore kat bakimindan avantajlidir.
ilgilisi : 0532 797 20 36
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% EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK KONUT
!
o Icerik [ ________ Emsalt = i Emsal2 | Emsal3 | Emsal4 |
Briit alan1 (m2) i 100,00m2 159,00m?2 113,00m?2
i SaUs fiyate |..8:500.000TL : 10.010.000TL ..6:850.000TL | 4.950.000TL |

65.000 TL 62.956 TL 60.619 TL 59.639 TL

! Ortalama Birim fiyat | 57.238TL/m?2

Emsal 5 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, cadde cepheli 70m?
kullanim alanli diikkan 7.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satilktir.
ilgilisi: 0 532 060 69 32

Emsal 6 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, cadde cepheli 45m?
kullanim alanh dikkan 4.500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.
ilgilisi: 0 532 308 21 04

Emsal 7 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, cadde cepheli 100m?
kullanim alanh diikkan 8.500.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.
ilgilisi: 0 532 393 70 21

Emsal 8 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, cadde cepheli 108m?
kullanim alanli diikkan 9.950.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satilktir.
ilgilisi: 0 532 797 20 36

{ EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK DUKKAN

Emsal 10 Emsal 11 Emsall2 | Emsal13
70,00m2 |  45,00m? 100,00mz | 108,00m?
7.000.000 TL | | 9.950.000 TL |

Emsal 9 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede, cadde cepheli 275m?
kullanim alanli diikkan 160.000 TL/Ay bedel ile pazarlikh olarak kirahktir.
ilgilisi: 0 551 728 86 82

Emsal 10 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, cadde cepheli 140m?
kullanim alanli diikkan 65.000 TL/Ay bedel ile pazarlikli olarak kiraliktir.
ilgilisi: 0 541 628 77 97

Emsal 11 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, cadde cepheli 150m?
kullanim alanli ditkkan 75.000 TL/Ay bedel ile pazarlikli olarak kiraliktir.
ilgilisi: 0 534 660 56 98

Emsal 12 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, cadde cepheli 120m?
kullanim alanli ditkkan 62.000 TL/Ay bedel ile pazarlikli olarak kiraliktir.
ilgilisi: 0 532 589 52 25

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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; EMSAL DUZELTME TABLOSU KiRALIK DUKKAN

Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12

_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

276,00m?2 140,00m?2 150,00m?2 120,00m?2

160.000 TL

Pazarhk
indirgenmis birim fiyat

489TL/m?

Emsal 13 [Kiralik Konut]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer konsepte sahip
proje icinde ara kat konumlu, 165m? kullanim alanl konut 45.000 TL/Ay bedel ile pazarlikli olarak
kiraliktir.

ilgilisi: 0 541 776 62 73

Emsal 14 [Kiralik Konut]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer konsepte sahip
proje icinde ara kat konumlu, 85m? kullanim alanli konut 24.000 TL/Ay bedel ile pazarlikli olarak
kiraliktir.

ilgilisi: 0 533 660 90 34

Emsal 15 [Kiralik Konut]: Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu bolgede, benzer konsepte sahip
proje icinde ara kat konumlu, 130m? kullanim alanl konut 33.000 TL/Ay bedel ile pazarlikli olarak
kiraliktir.

ilgilisi: 0 542 845 21 63

Emsal 16 [Kiralik Konut]: Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu bolgede, benzer konsepte sahip
proje icinde ara kat konumlu, 125m? kullanim alanh konut 30.000 TL/Ay bedel ile pazarlikli olarak
kirahktir.

ilgilisi: 0 544 519 98 25

i EMSAL DUZELTME TABLOSU KIRALIK KONUT
;

icerik Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15 Emsal 16
""""""" Briitalani(m2) | 16500m2 |  8500m2 : 130,00mz : 12500m2> |
| satisfiyan | 45.000TL | 24.000TL | 33.000TL : 30.000TL |
""""""" m2 birim fiyatt | 273TL |  282TL |  254TL |  240TL |
T Pazarblk | 3% | - | 3% |

Kat Serefiyesi 5% 5%

__iIndirgenmis birim fiyat | 251TL | 260TL ¢ 234TL ¢\ 221TL
i Ortalama Birim fiyat 241TL/m?

’
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih _Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Emsal tasinmazlarin pazarlik paylarina yonelik oranlarin olusturulmasi asamasinda, emsallerin ilgilileri
ile gorusulerek emsaller igin verilen teklif bilgileri alinmis, s6z konusu emsallerin miilk sahiplerinin
beklentileri 6grenilmis, ilgili gayrimenkul danismanlarinin emsalin mevcut piyasa alici bulup
bulamayacagina yonelik gorisler edinilmis, bu gorisler ile birlikte emsallerin alici bulabilecegi makul
fiyat bilgisi edinilmistir. Alinan bu bilgi ve goérisler dogrultusunda emsallerin pazarlik paylari
belirlenmistir.

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bodlge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
degerlemeye konu tasinmazlarin konumu diger proje 6zellikleri géz dniinde bulunduruldugunda konut
nitelikli tasinmaz birim m? degerinin 57.000 TL/m? civarinda, diikkan nitelikli tasinmazlarin birim
degerinin 85.000-95.000 TL/m? araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir.

Ayrica gelir yaklagimi bashgi altinda deger analizi igin kiralik konut ve dilkkan emsalleri de incelenmistir.
Yapilan incelemelere gore rapora konu konut nitelikli tasinmaz icin aylik kira birim degerinin 250 TL/m?,
diikkan nitelikli tasinmazlar icin aylik kira birim degerinin 490 TL/m? olabilecegine kanaat getirilmistir.

Rapora konu proje yeni insa edilmis olup verilen konut emsallerinin insa tarihleri dikkate alinarak yapi
kalitesi bakimindan pozitif yonde serefiye uygulanmistir.

Rapora konu tasinmazlardan konut nitelikli bagimsiz béliim bodrum katta yer almakta olup emsallere
gore kat bakimindan dezavantajlidir. Bu nedenle emsal diizeltme tablosunda kat bakimindan negatif
yonde serefiye uygulanmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemeye konu tasinmazlarin kat, konum, kullanim alani, cephe vb. durumlari dikkate alinarak
yukarida belirtilen birim degerlere istinaden tagsinmazlar igin toplamda 190.059.800,00 TL deger takdir
edilmistir. Degerleme detayi ekler kisminda tablo olarak verilmistir.

’

" gcercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi

5.3

A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, 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 lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli tG¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Tasinmazlar kat milkiyeti tesis edilmis yapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapilmamistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Tasinmazlar kat milkiyeti tesis edilmis yapida konumlu olup, yapi degerlemesi yapilmamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazlar kat milkiyeti tesis edilmis yapida konumlu olup, yapi degerlemesi yapilmamistir.

Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistiurilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 8miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin secilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akiglari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
strenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin slresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak zere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkulliin o donem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina boélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miulkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu tasinmazlar halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk degildir. Ancak gelir yaklagimi
bashgi altinda brit kira ¢arpani metodu ile tasinmazlara deger takdirinde bulunulmustur. Bu yontem
dahilinde bolgedeki kiralik emsaller incelenmis, rapora konu tagsinmazlar ile cephe, kat, kullanim alani
vb. diger ozellikler bakimindan kiyaslanmis ve birim kira degerleri takdir edilmistir. Kira ¢arpani
belirlenirken bolgedeki satilik ve kiralik tasinmazlar kendi iclerinde kiyas edilmis, bolgede faaliyet
gosteren gayrimenkul danismanlarinin gortsi alinmistir. Buna gore bolgedeki konut nitelikli
tasinmazlar igin kira ¢arpani 20 yil, diikkan nitelikli tasinmazlar igin kira ¢arpani 15 yil olarak kabul
edilmistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekceler

Degerleme asamasinda indirgeme/iskonto orani tespitine yonelik bir calisma yapilmamistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Rapor konu tasinmazlarin degerleme asamasinda bu yontem dogrudan kullanilmamakla birlikte gelir
yaklasimi bashg altinda kira ¢arpani metodu ile tasinmazlara deger takdirinde bulunulmustur. Bu
yontem ile belirtilen varsayimlar dogrultusunda rapora konu tasinmazlarin toplam pazar degeri
166.286.095,38 TL olarak takdir edilmistir. Deger detayi ekler kisminda tablo olarak verilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu

A Takdir Edilen Kira Degerleri
Rapora konu tasinmazlar igin toplam kira bedeli 891.243,10 TL/Ay olarak belirlenmistir. Deger detay!
ekler kisminda tablo olarak verilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Rapora konu tasinmazlar ile ilgili yapi kullanma izin belgesi alinmis ve kat milkiyeti tesis edilmis olup
kat karsiligl ve hasilat paylasimina yonelik bir inceleme yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Rapora konu tasinmazlar ile ilgili yapi kullanma izin belgesi alinmis ve kat miilkiyeti tesis edilmis olup
arsa degerinin belirlenmesine yonelik bir calisma yapilmamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
Rapora konu tasinmazlarin mevcut durumunun en uygun ve en verimli kullanim sekli olacagina kanaat
getirilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapora konu tasinmazlarin bitiini degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya boliinmus kisim
analizi yapilmamistir.

’

' gcergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazlarin, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler dikkate alinmistir. Raporun ilgili
kisimlarinda belirtildigi (izere degerleme yapilirken tagsinmaza ayri ayri analiz yapilarak tasinmazlarin
degerine ulasilimistir.

Pazar yaklasimiile rapora konu tasinmazlarin piyasa degeri toplami KDV hari¢ 190.059.800,00 TL olarak
belirlenmistir.

Gelir yaklasimi basligi altinda, kira ¢arpani metodu neticesinde rapora konu tasinmazlarin toplam
degeri KDV haric 166.286.095,38 TL olarak belirlenmistir.

Degerleme asamasinda kullanilan yontemler neticesinde ulasilan sonuglarin uyumlu oldugu
gorilmektedir. Tasinmazlarin nihai degeri takdir edilirken pazar yaklasimi ile elde edilen sonug esas
alinmistir.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorllmustir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazlarin tapu kaydi Gzerinde yer alan takyidatlar raporun 3.3 bashg altinda agiklanmistir.
Tasinmazin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar Uzerinde devredilebilmesine iliskin  herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar yapi kullanma izin belgesine sahip, kat miilkiyetine ge¢mis konut ve
diikkan nitelikli bagimsiz bolimlerdir.

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

Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.b6lum 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine
alinacak her tiirlt bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun
gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” geregi tasinmazlarin tapudaki
nitelikleriyle GYO portféyilinde bina olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
I )
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7. SONU
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’nin talebi tzerine; istanbul, Kiiciikcekmece, Halkali
Mahallesi 884 ada 1 parselde yer alan 23 adet dilkkan ve 1 adet konut nitelikli bagimsiz bdlimin
mevcut piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.
Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢c mekanlarin
ozellikleri, kullanim amag¢ ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdil tarzi ile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
diistriict mispet menfi tim faktérler gz dniinde bulundurularak yapiimistir.
7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.
Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Boylelikle;
Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam piyasa degeri su sekildedir.
Tasinmazlarin Toplam Degeri (KDV Harig) £190.059.800,00
Tasinmazlarin Toplam Degeri (KDV Dahil) £226.467.514,00
1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 35,2803 TL “dir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Burak BARIS Raci GE';?&':;';?ONER Erdeniz BALIKCIOGLU
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK I_.lsans No: 401418
Dijital olarak RACI Dijital olarak ERDENIZ __Dbijital olarak
BUR#Kimzalayan i imzalayan RACI imzalayan ERDENIZ
BURAKBARIS  GOKCEHA GO';CEHAN SONER BAL|KC|O BALIKGIOGLU
Tarih: 2025.01.03 Tarih: 2025.01.03 Tarih: 2025.01.03
BARIS 2?”1648+0300 N SONER 21161340300 GLU 21:15:49 +03'00'
Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;
Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.
Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi licret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.
Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.
Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.
Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.
- ls bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.
9. RAPOR EKLERI
A Bagimsiz B6liim Bazinda Degerler
A Tapu, Takyidat Belgeleri,
A imar Planlari, Plan Notlari, Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri
A Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma izin Belgeleri
A Tasinmaz Gorselleri
A SPK Lisans Belgeleri
Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu *’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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