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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Idealist GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliikleri belirleyen 16.12.2024 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden, 1GY-2411004 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlar1 Hiiseyin CINAR

ve Onur Okten YILDIRIM’1n beyan: asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu,

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonug¢larin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirlt oldugunu,

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini,

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

» Degerleme c¢alismalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarina  gore
gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

» Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalart yapmis oldugumuzu,

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlart disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararast Degerleme
Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN [dealist GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 16.12.2024

DEGERLEME TARIHI 30.12.2024

RAPOR TARIHI 31.12.2024

RAPOR NO IGY-2411004

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGI

[LER

ADRESI

Cavus Mahallesi, Bayrak Caddesi, Cadde Koru Projesi,

Dis Kap1 No:7/A, A Blok: 21, 23, 25, 26, Di1s Kap1 No:7/B, B
Blok:24, 25, 26, 28, Dis Kap1 No:7/C, C Blok:13, 14, 15,
Sile/Istanbul

KOORDINATLARI

41.169100°, 29.604900°

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgelerine gore, idealist GYO A.S. miilkiyetindeki Istanbul ili,
Sile ilgesi, Cavus Mahallesi, 91 ada 205 parsel iizerinde yer alan
Cadde Koru projesinde yer alan 12 adet bagimsiz bolimdiir.
(Bkz. Raporumuz 4.2. boliimii)

IMAR DURUMU

Sile Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan
incelemelerde rapor konusu taginmazlar “27.10.2013 Tasdik
Tarihli 1/1000 Olgekli Sile Merkez 1.Etap Uygulama Imar
Plam1” kapsaminda “Konut+Ticaret Alani”’nda kaldigi bilgisi
alimmustir. (Bkz. Raporumuz 4.3. bolimii)

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen projedeki 12 adet bagimsiz
bolimiin  glincel rayic degerlerinin  tespiti  i¢in
hazirlanmistir.

TL USD
Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri 144.110.000 4.077.850
Tasinmazin KDV Dabhil Pazar Degeri 172.932.000 4.893.420

o Degerleme tarihi itibariyle TCMB 30.12.2024 tarihli efektif doviz satig kuru 35,3397-TL kullanilmistir.

. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

. Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde “Bina” bashgi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

. KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

. Rapor kopyalarinin kullanimlart halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular1, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

v Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda
bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve
en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

v Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

v' Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi yapmustir.
Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviizlin var olmadig1 kabul edilmistir.

v’ Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullanilmistir. Bagka hi¢bir amagla gilivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

v' Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

v Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz Oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglhdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v’ Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gz 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi gbz oniine alinmastir.

v’ Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saglhiga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman calistirabilir.

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigli kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

v' Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

v Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢aligsmalari, “Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arasgtirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERi
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 31.12.2024 tarihinde
IGY-2411004 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Idealist GYO A.S.’nin talebi iizerine, SPK mevzuat1 ve sdzlesme geregi Istanbul
Ili, Sile flgesi, tapu kayitlarinda Cavus Mabhallesi, ilgili idaresinde de Cavus Mahallesi, Bayrak
Caddesi {izerinde yer alan Cadde Koru Projesi kapsamindaki A Blok, 21, 23, 25 ve 26, B Blok 24, 25,
26 ve 28, C Blok, 13, 14 ve 15 no.lu bagimsiz boliimlerin Tiirk Lirasi cinsinden giincel rayi¢ degerinin
tespiti i¢in hazirlanmistir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
sorumlu degerleme uzmanlar1 Hiiseyin CINAR ve Onur Okten YILDIRIM tarafindan
hazirlanmustir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢alismalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlar1 tarafindan 31.12.2024 tarihinde
hazirlanmustir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Kisikli Mahallesi Hanim Seti Sokak No: 38, 34692
Uskiidar/ISTANBUL adresindeki Idealist GYO A.S. i¢in hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile
Idealist GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikklerini belirleyen 16.12.2024 tarihli dayanak

sOzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Idealist GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfdyiinde bulunan
gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar

Organt’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile Uluslararas1 Degerleme Standartlari 2017
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dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in daha Once tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu

Diizenlemeleri Kapsaminda rapor hazirlanmamustir.
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BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETISIM

KURULUS TARIiHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Mecidiyekdy Mahallesi Rasit Riza Sokak Ahmet
Esin Is Merkezi No:4 Kat:2 Sisli / Istanbul

10212573 96 96 (Tel)
0 212 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

: 14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirliikteki mevzuat gergcevesinde her tiirli resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 ¢ergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Almnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cergevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere konunun
goriisiildiigli Kurul Karar Organi’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayil1 toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasast Kurulunca
Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karar1
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in -~ 11.  Maddesi’ne istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.3.
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Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

UNVANI :IDEALIST Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
ADRESI : Kisiklt Mah. Hamim Seti Sok No:38 Uskiidar / istanbul
ILETISIM : 0 216 443 82 90 (Tel)

0 216 523 13 58 (Faks)
info@idealistgyo.com_(e-posta)

KURULUS TARIHI : 28.11.2007

FAALIYET KONUSU . Gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclarma yatirim
yapmak,  gayrimenkul  portfoyli  olusturmak  ve
gelistirmektir.

HALKA ARZ TARIiHi - 01.07.2010

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, Idealist GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Sile Ilcesi, Cavus Mahallesi,

Bayrak Caddesi iizerinde yer konumlu Cadde Koru Projesi kapsamindaki 12 adet bagimsiz boliimiin

giincel rayi¢ degerlerinin tespiti icin hazirlanmistir. Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tiirkiye Demografik Veriler

Tiirkiye niifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu.

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki 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 niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturdu. Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonugclarina gore,
iilkemizde ikamet eden yabanci niifus bir 6nceki yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570
bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sim1 erkekler, %51,4'tinii kadinlar olusturdu. Y1illik niifus artis
hiz1 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Nufus ve yillik nifus artis hizi, 2007-2023

Nifus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin oran1 %93 oldu Tiirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il
ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde
yasayanlarin oran1 %6,6'dan %7'ye yiikseldi. Istanbul'un niifusu 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu
Istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu.
Tiirkiye niifusunun %18,34'iniin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4
milyon 479 bin 525 kisi ile Izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi
ile Antalya izledi.

Niifusu en az olan il 86 bin 47 kisi ile Bayburt oldu Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa
sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile Ardahan, 148 bin 539
kisi ile Glimiishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

En az niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilhimi, 2023

Toplam niifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Bayburt 86 047 43603 42 444 0,10 0,10 0,10
Tunceli 89 317 47110 42 207 0,10 011 0,10
Ardahan 92819 48 239 44 580 0,11 0,11 0,10
Gumiighane 148 539 74581 73958 0,17 0,17 0,17
Kilis 155179 78 198 76 981 0,18 0,18 0,18

! Demografik veriler TUIK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari raporundan almmistir.
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Niifus piramidindeki yapisal degisim devam etti Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet
yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve
2023 yil1 niifus piramitleri karsilagtirildiginda, dogurganlik ve oliimliliik hizlarindaki azalmaya

bagli olarak, yaslt niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Nufus piramidi, 2007, 2023
Yas grubu 2007 Yag grubu 2023
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04
(%)
6 6

(%)

= Erkek mKadin

Tiirkiye niifusunun ortanca yast 34'e yilikseldi Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya
kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiigiikten biiylige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin
yasidir. Ortanca yas ayni zamanda niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli
gostergelerden biridir. Tiirkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yiikseldi.
Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den
34,7'ye yiikseldigi goriildii.

Ortanca yas1 en yiiksek olan il Sinop, en diisiik olan il Sanliurfa oldu Ortanca yasin illere
gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiiksek ortanca yas degerine sahip oldugu
goriildii. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanlurfa en diisiik
ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'y1, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agr takip etti. Kadinlarda ve
erkeklerde en yiiksek ortanca yasa sahip il Sinop oldu Ortanca yagsin illere ve cinsiyete gore dagilimi
incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yiiksek ortanca yasa sahip olan il olurken, 20,7 ile
Sanliurfa en diisiik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en yiiksek ortanca

yas degerine sahip olan il olurken, Sanlurfa 21,6 ile en diisiik ortanca yas degerine sahip olan il

oldu.
En yiiksek ve en diisiik ortanca yasa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023
Yas Erkek Yas Kadin
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Calisma ¢agindaki niifusun orant %68,3 oldu Calisma c¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas
grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3 oldu. Diger yandan ¢ocuk
yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun oran1 %26,4'ten %21,4'e gerilerken, 65
ve daha yukar1 yastaki niifusun orant ise %7,1'den %10,2'ye yiikseldi.

Yas gruplanna gore niifus orani, 2007, 2023

2007 2023
(%) (%)

7 65+yas [ 02

Toplam yas bagimlilik orani azaldi Calisma ¢agindaki birey basina diisen cocuk ve yaslh
birey sayisin1 gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2022 yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e
distii. Calisma cagindaki birey basina diisen cocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik orani,
%32,3'ten, %31,4'e gerilerken, calisma ¢agindaki birey basina diisen yasl birey sayisini 6lgen yash
bagimlilik orani ise %14,5'ten %15'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2023 yilinda, calisma
cagindaki her 100 kisi, 31,4 cocuga ve 15 yashiya bakmaktadir.

Yas bagimlilik oranlari, 2019-2023
(
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Tiirkiye'de kilometrekareye 111 kisi diiserken Istanbul'da 3 bin 13 kisi diistii Niifus
yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye genelinde 111 kisi
oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu.
Istanbul'dan sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller
oldu. Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi. Yiiz
Ol¢ciimii biiytikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiigiik yiiz 6l¢iimiine

sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesti.
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3.2.  Genel Degerlendirme ve 2024 Yih I. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi 2

Diinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ¢eyreginde direncli seyrini slirdiirmiistiir. Kiiresel
Olgekte hizmet sektoriinde sinirli da olsa hizlanma goriiliirken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla
yeniden genisleme bolgesine gegmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari’nin faiz
patikalarima yonelik beklentiler ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine
baslayacagina yonelik tahminler kuvvetlenirken, Fed’in faiz indirimlerine yonelik beklentiler,
tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yetkililerinin agiklamalar1 ile &telenmektedir. Son
donemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalari enerji
basta olmak {izere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiiresel
enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilari artirmaktadir. Yiiksek seyreden faizler ve son
donemde artan jeopolitik gerilimler kiiresel bliylime goriiniimii lizerindeki asagi yonlii riskleri
beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak sektoriine yonelik
belirsizlikler siirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir siirdiirdigii negatif faiz
politikasini sonlandirmistir. Tiirkiye ekonomisi 2023 dordiincii ¢eyrekte beklentilerin iizerinde bir
biliyiime kaydetmistir. 2023 yil1 dordiincii ¢ceyrek gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) stoklar ve dis
talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla biliylimiistiir. Takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere gére GSYH ceyreklik bazda %1,0 artarken, yillik bazda GSYH biiyiimesi %4,0
seviyesinde ger¢eklesmistir. Bu sonuglarla 2023 yil genelinde biiyiime %4.,5 seviyesinde
olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara
yukselmistir. Yurticinde 2024 ilk ¢eyrek oOncii verileri ekonomik aktivitenin direngli kaldigini
gostermektedir. Is giicii piyasasinda ise mevsimsellikten arindirilmis verilere gére Ocak’ta %9,0
olan igsizlik oram1 Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimli issizlik gostergelerinde de
genele yayilan bir diisiis gdzlenmistir. Imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) Ocak
aymdaki 49,2 seviyesinden Subat’ta 50,2 ye yiikselerek daralma bolgesinden ¢ikmistir. Imalat PMI
Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ay1 verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma bolgesine
gectigini gostermektedir. Kapasite kullanim orani son ii¢ ayda sinirli da olsa yiikselirken, sektorel
giiven endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir. Ik ¢eyrekte dis dengedeki devam
etmistir. Ihracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin kalemlerindeki gerilemeyle ithalat ve dis
ticaret acig1 daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de, tasimacilik tarafindaki
daralma cari dengedeki iyilesmeyi smirlamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk ii¢ ayda ihracat

2023’{in ayn1 donemine gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 diisiis gerceklesmistir. Bundan dolay1

2 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2024 1.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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2023 ilk ¢eyreginde 34,8 milyar dolar olan dis ticaret agig1 2024°{in ilk ¢eyreginde 20,3 milyar
dolara gerilemistir. Aralik 2023°te 45,5 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari acik Subat 2024’te
31,8 milyar dolara inmistir. Ucret artislari, baz1 vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki
bozulma ile ilk ¢eyrekte enflasyonda sinirli da olsa artis yasanmustir. 2023 sonunda %64,8 olan
genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart aymda %68,5’e ¢ikmistir. Ayni
donemde genel yurtici iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %44,2’den %51,5’¢
ylkselmistir. Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon
tizerindeki yukar1 yonlii riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00’a
cikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine
500 baz puan artisla politika faizini %50,00’a yiikseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB
politika faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair temkinli bir dil kullanmistir. TCMB
ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati diizenlemeler ve likidite
tedbirleri almistir. ikinci ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro finansal
istikrar1 koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalar1 sadelestirmeye devam etmistir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila;

GSYH 2024 yil1 birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki

yilin ayni ¢eyregine gore %5,7 artti.

2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.567 60.541 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 8,98
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 5,50 16,57
2023 26.276.307 307.952 1.118.593 13.110 4,50 23,49
2024* 8.822.248 285.572 570 30,89

GSYH 2024 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni geyregine gore

%5,7 arttl.

Yillik Enflasyon;
TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 y1l1 Mart ayinda bir énceki aya gore %3,16, bir dnceki

yilin Aralik ayina gore %15,06, bir dnceki yilin ayn1 ayina gore %68,50 ve on iki aylik ortalamalara

gore %57,50 olarak gergeklesti.
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Doviz Kuru:

2023 yilinin 4. ¢eyregini 29,49 ile kapatan dolar 2024 Mart ayinda 32,34'e yiikseldi. 2023

yilt 4.¢eyregini 32,63 ile kapatan Avro ise 2024 Mart ayinda 34,86'ya yiikseldi.
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Uluslararasit Dogrudan Yatirim Girisi:

2023 yili genelinde toplam 10.628 milyon ABD Dolar diizeyinde uluslararas1 dogrudan
yatirim girisi (fiili giris/net) gerceklesti. 2024 yil1 ilk ¢ceyreginde 1.150 milyon ABD Dolar1 olan bu

giris, gegen yilin ayni ¢eyregi ile kiyaslandiginda yaklasik %56,01 lik bir diisiis kaydedilmistir. 2024

yil1 ilk ¢eyreginde yabancilarin gayrimenkul yatirim girisi ise 567 milyon ABD dolar diizeyinde

gerceklesmistir. Bir dnceki yilin ayni c¢eyregi ile kiyaslandiginda ise yabancilarin gayrimenkul
yatirim girisinde %58,61 'l bir azalis kaydedilmistir.
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Finansal Yatirim Araclarinin Reel Getiri Oranlari;

Finansal yatirim araglar1 3 aylik donemlerle degerlendirildiginde 2024 1.ceyrekte Kiilge

Altin %5,92 ile yatirimceisina en yiiksek reel getiri saglayan yatirim araci olmustur.

C2'20 13,64% 4,05% 5,86% -1,00% 2,42% 13,27%
C3'20 19,98% 7,90% 13,03% -0,50% -4,53% -3,45%
Ca'20 -6,99% -3,23% -0,16% -2,87% -3,03% 18,97%
ci1'21 -11,00% -4,02% -6,12% 0,23% -5,14% 3,56%
ca2'21 14,44% 7,29% 8,64% -0,22% -4,09% -9,02%
321 -7.66% -4,81% -7,01% 0,14% 1,32% -3,68%
C4a'21 33,37% 31,79% 26,52% -13,26% -20,12% 14,60%
c1'22 -5,21% -12,23% -14,41% -15,05% -17.53% -12,87%
c2'22 -5,43% 0,32% -3,75% -10,20% -4,62% 4,19%
c3'22 -6,68% 0,68% -5,66% -2,79% 19,61% 22,13%
Ca'22 0,43% -5,48% 0,99% -3,39% 1,32% 45,95%
Cc1'23 -3,32% -9,50% -8,47% -7,06% -11,83% -12,54%
C2'23 16,45% 14,81% 16,03% -1,17% -14,72% -0,85%
c3'23 -8,10% -7,06% -8,24% -14,31% -32,06% 19,35%
,46% -2,05% 06% -1,86% -8,68% -13,48%
4'23 5,46% 2,05% 0,06% 1,86% 8,689 13,489
,92% -4,32% -4,72% -4,43% -13,99% ,10%
1'24 5,92% 4,32% 4, 72% 4,43% 13,999 1,10%

15+ Yas Issizlik Orani;

Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukar: yastaki kisilerde igsiz sayis1 2024 yili Mart ayinda bir
onceki aya gore 19 bin kisi azalarak 3 milyon 57 bin kisi oldu. Issizlik oran1 ise 0,1 puan azalarak
%8,6 seviyesinde gerceklesti. Issizlik orani erkeklerde %6,8 iken kadinlarda %12,0 olarak tahmin
edildi.
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Konutta 1.Ceyrek Degerlendirmesi:

2024 yilimin ilk ceyreginde konut satislari bir onceki yilin aynmi ¢eyregine gore %1,3
oraninda, bir onceki ¢geyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur.
Bu sonuglarla, 2024 yil1 1. ¢eyrek konut satislar1 son on iki ¢eyrekteki en diisiik satis adedi olarak
kayitlara gegmistir. Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el satiglar hem adetsel
bazda hem de toplam satislar igerisindeki orani dikkate alindiginda bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine
gore daha iyi bir performans gostermistir. Ilk satislarin toplam satislar igerisindeki pay1 bir dnceki
yilin aymi geyreginde %29,6 iken bu yil da %31,6 olmustur. ikinci el satislarin pay1 ise %70,4 iken
%068,4’e gerilemistir. Boylece birinci ¢eyrekte ilk satislar 88.256 adet, ikinci el satiglar 191.348 adet
olmustur. Satis sekline gore yapilan degerlendirmede ise 2023 yilinin 4. ¢eyregine gore ipotekli
satiglarda 9%63,8 oraninda artig goriilmiis olmakla birlikte ipotekli satislarin toplam satislar
icerisindeki pay1 tarihsel ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. ipotekli satislarin toplam
satiglar igerisindeki oraninin bir onceki ¢eyrek gerceklesmesi %35,2’den birinci geyrekte %9,9’a
yikseldigi goriilmektedir. Birinci ceyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz
oranlarinin agirlikli ortalamasi ise bir onceki ceyrek %41,9 iken birinci ceyrekte %41,7’ye
gerilemistir. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satislar %53,0 oraninda gerileme kaydederken diger
satislarda %6,5 oraninda artis gerceklesmistir. Bu sonuglarla birinci ¢eyrekte, ipotekli satiglar
27.622 adet, diger satiglar 251.982 adet olmustur. Yabancilara yapilan satiglar birinci ¢ceyrekte 5.685
adet olurken konut satislarinin geneline kiyasla yillik bazda %48,0 ile oldukca yiiksek bir oranda
azalma kaydettigi gozlemlenmistir. Yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki pay1 bir
onceki ceyrek gergeklesmesi olan %2,1°den %2,0’ye gerilemistir. Ulke uyruklarina gore en yiiksek
alim Rusya Federasyonu vatandaslar tarafindan gergeklestirilmis olup il bazinda birinci geyrekte
en yiiksek satis Istanbul’da gerceklesmis olup bdylece Istanbul 2022 yilinin ikinci geyreginden

sonra Antalya’dan birinci siray1 tekrar almigtir. Antalya %36,1 ile birinci sirada yer alirken, ikinci
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sirada 9%35,6 pay ile Antalya, iicilincii sirada ise %9,0 pay ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlar
artig1 ise eyliil ayinda yillik bazda en ytiksek artig orani olan %189,1’e ulagilmasinin ardindan on
yedi ay st iiste diisiis kaydederek subat ayi itibariyla %58,31’e gerilemistir. Diger yandan, reel
bazda 2019 Aralik ayindan itibaren yillik bazda ilk kez negatif gergeklesme goriilmiis ve subat ay1
itibariyla reel degisim yillik bazda -%5,2 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla
benzer bir tablo goriilmekte olup subat ay: itibartyla yillik bazda nominal olarak %57,0 artis, reel
olarak ise %6,0 oraninda gerileme gerceklesmistir. Subat 2024 itibartyla Tiirkiye genelinde konut
birim fiyatlar1 31.365 TL/m?’ye yiikselirken ii¢ biiyiik ilden Istanbul’da konut birim fiyatlar1 45.421
TL/m?, izmir’de 36.065 TL/m2, Ankara’da 24.919 TL/m? olmustur.
Konut Kredileri;

Aylik faiz oran1 2023 yilinin {igiincii ¢eyrek sonunda %3,01 seviyelerine ¢ikmis ve yilin son
ceyregini %2,96 seviyesinde tamamlamistir. 2024 yilinin ilk ¢eyregi sonunda aylik faiz oran1 %3,03
olarak seyretmektedir. Ayni sekilde yillik faiz orani1 2023 yilinin {igiincii ¢eyreginde %42,79
seviyelerine ¢ikmig ve yillik faiz oran1 2023 Aralik ayinm1 %41,84 ile tamamlamastir. 2024 ilk ¢eyregi
sonunda aylik faiz oran1 %43,13 olarak seyretmektedir. 2024 yil1 Mart ay1 sonunda konut kredisi
hacmi 444,3 milyar TL seviyesinde ger¢eklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut
kredisi hacmi igindeki pay1 2023 Mart ayinda %63,98 seviyesinden, 2024 y1l1 Mart ayinda %56,66
seviyesine diismiistiir. Mart 2024°de bir 6nceki y1lin ayn1 donemine gére, Yerli Ozel bankalarm pay1
%18,84’ten %23,07’ye ylikselmistir. Yabanc1 Mevduat bankalarinin pay1 ise %8,41°ten %10,55’¢
yukselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine oran1 Ekim 2019 itibariyla diisiis
trendi baglamis olup 2024 Mart ayi itibariyla %0,11 olarak gerceklesmistir. Toplam tiiketici
kredileri ise Mart ayinda 1,62 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2023 y1l1 Mart ayinda %30,8 olan
konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay1 Mart 2024 itibariyla 3,5 puan azalarak %27,3
olarak gerceklesmistir. Toplam krediler yaklasik 12,9 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel
kredilerin toplam krediler i¢indeki payr %23.5 olmustur. Bu oran 2023 Mart ayinda %21,7
seviyesindeydi.

Ofis ve Ticari Gayrimenkuller:

2024 yilinm ilk geyregi, Israil-Filistin ve Rusya-Ukrayna arasindaki c¢atigmalara ek olarak
Kizildeniz krizinin de slirmesiyle birlikte kiiresel enflasyonun ve ekonomik durgunlugun devam
ettigi bir donem olmustur. Bu donemde, bolgesel catismalarin etkisiyle ekonomilerde belirsizlikler
artarken, bunun kiiresel piyasalara olumsuz yansimalari devam etmigstir. Kiiresel ekonomideki
olumsuz gelismelere ragmen, ililkemizde yiiksek doviz kuru ve enflasyon nedeniyle politika

faizlerinin yiiksek tutulmasi piyasada olumlu bir atmosfer olusmustur. Ozellikle 31 Mart Genel
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Secimleri 6ncesinde yapilan politika faiz artirnmi karari, Tiirkiye ekonomisinin istikrarl bir sekilde
toparlanma siirecini siirdiireceginin isareti olmustur. Ekonomide alinan dogru adimlarin etkisiyle
kredi derecelendirme kuruluslari Tiirkiye’ nin kredi notunda ve kredi notu gériiniimiinde revizyonlar
yapmustir. Fitch, 12 y1l sonra Tiirkiye’nin kredi notunu B’den B+’ya ytikseltirken Moody's ise kredi
notunu B3 olarak teyit etmistir. Her iki kurulus da kredi notu goriiniimiinii duragandan pozitife
cevirmigtir. Yiiksek enflasyon ve doviz kuru artisina ek olarak, arz kisitliligi nedeniyle talebin
karsilanamamasi, birincil kira fiyatlarinda hem Tiirk Lirasi (b) hem ABD Dolar1 ($) bazinda
artiglarin devam etmesine yol agmistir. Bununla beraber ekonomik durgunluga ragmen, gelecek
beklentilerinin olumlu olmasi, ofis piyasasina pozitif yansimistir ve islem hacminde 2023 yilinin ilk
ceyregine kiyasla onemli bir artis kaydedilmistir. Merkezi is alan1 (MIA) bélgelerindeki bosluk
orani bu geyrekte diisiisiinii siirdiirmiistiir. 2024 yilinin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarinda genel
arz 7,14 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. Birinci ¢eyrekte toplamda 94,471 m? islem
gergeklesmistir. Bir onceki yilin ayni1 donemine gore bakildiginda %173 oraninda ciddi bir yiikselis
meydana gelmistir. Bununla birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlagmalar1 metrekare
bazinda %60, adet bazinda %61 oraninda yeni kiralama anlasmalarindan olusmustur. Onceki yila
gore yeni kiralama anlagmalarinda metrekare bazinda %94 oraninda artis kaydedilmistir. Genisleme
islemlerinde ise ciddi bir artig goriilmiistiir. Gegtigimiz yilin ayn1 doneminde genisleme islemleri
ger¢eklesen kiralama anlagmalarinin %13°linii olustururken bu ¢eyrekte %38’1 genisleme
islemlerinden olusmaktadir. Birinci geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %37’si MiA’da
gerceklesmis olup bir onceki yilin ayn1 donemine kiyasla %205 oraninda artis kaydedilmistir.
Islemlerin %34’{i Anadolu yakasinda gerceklesip gecen yila kiyasla hem metrekare hem de islem
sayis1 bazinda artarken, %28 ile MIA disinda Avrupa yakasinda 2023 yilinin ilk geyregine gdre
islem bazinda azalma yasanmasina ragmen metrekare bazinda iki katindan fazla ytlikselmistir.
Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Koton (18.000 m?, Ferko Line), ACN Turk (4.000 m?,
Quasar), Zeren Holding (3.750 m?, Levent 199) ve Regus (2.021 m? Premier Campus)
bulunmaktadir. 2024 yilinin ilk ¢eyreginde biiyiik ¢apli bir ofis yatirimi gerceklesmemistir. Orta ve
uzun vadede yatirim islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir. Uretim maliyetlerindeki artis
nedeniyle yeni ofis yatirimlarinin ger¢eklesmemesi sonucunda ofis arzi sinirl kalmigtir. Bu durum,
hazir ve ikinci el dekorasyonlu ofislere olan talebin devam etmesine ve sonug olarak MiA (Merkezi
Is Alani) bolgesindeki bosluk oranlarnin azalmaya devam etmesine neden olmustur. Ozellikle
Levent bolgesinde bosluk oram 2024 yilmin ilk ¢eyreginde %6,23'e gerilerken, MIA bolgesinde
bosluk oran1 %9,23'e diismiistiir. Dolayisiyla, baz1 sirketlerin yeni ofis arayislarini siirdiirmesine

karsin bircok firmanin mevcut mekanlar1 daha verimli bir sekilde kullanma egilimi stirmiistiir. Bu
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egilim, gelecekte ofis kiralamalarinda daha rekabet¢i bir ortamin olusmasina ve igletmelerin
maliyetleri optimize etmek i¢in alternatif ¢oziimler aramalarina yol agmaktadir.

AVM:

2023 yilinda iilke genelinde toplam 137 bin m? kiralanabilir alana sahip 5 aligveris merkezi
acilarak perakende pazarma giris yapmistir. Mevcutta 361 bin m? kiralanabilir alana sahip 10 adet
aligveris merkezi insaat halindedir. 2025 yil1 sonu itibartyla tamamlanmasi planlanan projeler ile
birlikte Tiirkiye genelinde toplam arzin 14,4 milyon m? seviyesine ulasmasi beklenmektedir.
Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina yaklasik 164 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altina almirken, Istanbul 328 m? ile iilke ortalamasmin iki kat: {izerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 286 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2025 yil1 sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 168 m? seviyesine
cikmas1 beklenmektedir.

Turizm ve Otel:

2021 yilinda Tiirkiye'ye gelen yaklasik 29,3 Milyon turistin yapmis oldugu harcamalar kisi
basi ortalama 1.028 Dolar olarak belirtilmektedir. 2020 yilinda kisi bas1 ortalama harcamanin 936
Dolar oldugu goz oniinde bulunduruldugunda, 2020 yilmma kiyasla 2021 yilinda kisi basi
harcamalarin artmis oldugu goriilmektedir. 2023 yilinda ise Tiirkiye'ye giris yapan yaklasik 57
milyon turistin kisi bas1 952 Dolar harcama yaptig1 goriilmektedir. Gelen turist sayilar1 bir onceki
yil ile karsilastirildiginda hem gelen turist sayisinda hem de kisi bagi harcama miktarinda artis
oldugu goriilmektedir. 2023 yilinin dordiincii ¢eyreginde Tiirkiye’yi 12,4 milyon turist ziyaret
etmistir. Bir 6nceki yilin ayn1 donemi ile kiyaslandiginda gelen turist sayisinda %4,12’lik bir artig
yasandig1 gozlemlenmektedir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'ndan elde edilen verilere goére 2022
yilinda Tiirkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretci sayisi yaklasik olarak 44.6 milyon olurken, 2023
yilinda bu saymin 49.2 milyon oldugu goézlemlenmektedir. 2024 yilinin birinci ¢eyreginde ise
Tiirkiye'ye 4.3 milyon yabanci ziyaret¢i gelmistir. Gelen turist sayilar1 bir 6nceki yilin ayn1 donemi
ile karsilagtirildiginda gelen yabanci turist sayisinda %13'lik bir artis gézlemlenmistir. Mart 2020
itibariyle diinya ile paralel olarak Tiirkiye’yi de 6nemli bir 6lgekte etkileyen COVID-19 salgim
Tiirkiye'nin turizm performansini da 6nemli dl¢ekte etkilemistir. Yabanci turist sayilar1 goz oniinde
bulunduruldugunda 2019 y1li, COVID-19 salginindan 6nceki en yiiksek performans gosteren yildir.
2022 yili itibariyle ziyaretci sayilarinin pandemi 6ncesi doneminin (2019) ziyaretci sayilarinin
yakalandig1 gézlenmektedir. 2024 yilinin birinci ¢ceyreginde ise Tiirkiye'ye gelen 4.3 milyon yabanci
turistin %55,8'i Istanbul'a, %9,3'ii Antalya'ya, %1,9'u Ankara'ya gelmistir. Bu ii¢ ili %1,8'lik ve

%0,3'liik paylar ile Izmir ve Mugla izlemistir. Isletme Belgeli ve Yatrim Belgeli tesis sayilari
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incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 870 bin oda kapasitesi ile 20.451 isletme belgeli, 73 bin
oda kapasitesi ile 711 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu gériilmektedir. isletme belgeli
tesislerin sehir kirtlimlarma bakildiginda ilk siray1 2.976 tesis ve 123 bin oda kapasitesi ile Istanbul
cekmekte, onu takiben 2.652 tesis ve 106 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Antalya ise
2.501 isletme belgeli tesise ve 288 bin oda arzina sahiptir. Yatirim belgeli tesisler goz Oniinde
bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 711 tesis i¢inde en biiyiik pay1
107 tesis ve yaklasik 10 bin oda kapasitesi ile Istanbul almakta, onu takiben 79 tesis ve 14 bin oda
kapasitesi ile Antalya, 76 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Pandemi 6ncesi son
tam performans yili olan 2019 yilinda Tiirkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk
oran1t %358,9 olarak belirlenmistir. 2023 yil1 itibariyle ise Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise
%50,08'dir. Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir %65,16 ile Antalya, onu takiben %52,99 ile Mugla
ve %52,75 ile Istanbul gelmektedir. Ankara ve Izmir'in yatak doluluk oranlar sirasiyla yaklasik
%42,82 ve %41,74 olmustur. 2024 yili Subat ay1 itibariyle Tirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk orant %31,79'dur. 2023 yil1 doluluk oranlar bir 6nceki yila (2022) gore
azalis (%0,3) gostermis olup, Tiirkiye genelinde %66.6'dir. Oda fiyatlari ise yine 2022 yilana kiyasla
azalis (%0,2) gostererek, 2023 yilinda Tiirkiye genelinde 117.34 Euro'dur. 2020 yili performans
gostergeleri gdz Onilinde bulundurularak, ortalama gerceklesen oda fiyatlarmin 2020 yili
seviyesinden itibaren yiikseldigi ve otel doluluk oranlarinin ise toparlanma siirecinin yavasladigi
gbzlemlenmistir. 2024 yil1 birinci ¢eyreginde otel doluluk oranlari Tiirkiye geneli i¢in %52,7 olarak
hesaplanmistir. Ayni donem i¢in Tirkiye'de ger¢eklesen oda fiyati geneli i¢in 98,79 Euro olmustur.
2023 yilinin ayn1 dénemine kiyasla, otel doluluk oranlar1 %2,9 artarken, ortalama gerc¢eklesen oda
fiyat1 %5,8 azalmistir.
3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.4.1 istanbul IIi

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazigi boyunca, Halic'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki boliimiine
Avrupa Yakas! veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas: denir. Ilin sinirlari

icerisinde ise bilyliksehir belediyesi ile toplam 40 belediye bulunmaktadir.

3 11 hakkinda bilgiler ve gérseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gilineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeline bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz1 ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet, Yavuz Sultan Selim ve 15 Temmuz Sehitler Kopriileri 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 hatt1 nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegcis dzelligi gosteren bir
iklimdir, dolayistyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislar1 soguk,
yagisli ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karigik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
giirgen, akgaagag, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat ¢eker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gd¢iin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biiytik
bir hiz kazanmistir. Kacak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik
kalitede yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dl¢lide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 y1li Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarma gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve baglh
belediyelerin sinirlari igindeki niifus) niifusu Istanbul niifusu 2023 yilina gore 15.655.924'dir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle

Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.

Sayfa | 22


http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kuzey_Anadolu_Fay_Hatt%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kuzey_Anadolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrasya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Afrika
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fay
http://tr.wikipedia.org/wiki/Deprem
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0klim
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Il%C4%B1man_ku%C5%9Fak_iklimleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yaz
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ya%C4%9F%C4%B1%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kar
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eim%C5%9Fir
http://tr.wikipedia.org/wiki/Me%C5%9Fe
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87%C4%B1nar
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kay%C4%B1n
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrgen
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ak%C3%A7aa%C4%9Fa%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kestane
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87am
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ladin
http://tr.wikipedia.org/wiki/Servi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Endemik
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Levent,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kozyata%C4%9F%C4%B1,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gecekondula%C5%9Fma
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87arp%C4%B1k_kentle%C5%9Fme
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_%C4%B0statistik_Kurumu
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_B%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir_Belediyesi

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

Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel
alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalig1 ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir.
3.4.2. Sile Ilcesi*

Sile, Istanbul iline bagl bir ilgedir. Marmara Bolgesi'nin kuzey dogusunda, Karadeniz
kiyisindadir. Doguda Kandira, giineydoguda Derince ve Korfez, giineyde Pendik ve Gebze,
giineybatida Cekmekoy ve batida Beykoz ilgeleriyle ¢evrilidir.

Kocaeli Yarimadasinin Karadeniz kiyisinda yer alan ilgenin, Dogusunda Kandira,
Giineyinde Pendik ve Gebze, Giineydogusunda Korfez ve Derince, Batisinda Beykoz ve Cekmekdy,
Kuzeyinde ise Karadeniz bulunmaktadir.

Rakimi 126 metre olan Sile'nin yiiz6l¢iimii 755 km?'dir. Ilgenin yiizél¢iimiiniin %79'u orman,
%10'u tarim alani, %11'1 diger alanlardan olusmaktadir. Hafif kivrimli kiigiik kdy ve dogal plajlarin
yer aldig1 60 km'lik sahil seridine sahiptir. Goksu, Sile Kabakoz ve Yesil Cay onemli akarsulardir.
Ikinci derecede deprem bélgesi iginde yer alan Sile, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda
gecis iklimi 6zelligini gosterir. Her mevsimde bulutluluk ve nispi nemliligin goriildiigii ilgede yillik
ortalama sicaklik degeri 13,6 °'dir. Turizm, Sile'nin ekonomisi i¢in ¢ok énemli bir gelir kaynagidir.
Denizi ve tarihi degerleriyle 6zellikle yaz aylarinda turizm agirlik kazanmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi1 Sonuglarina gore 48.537 kisidir.

* Tlge hakkindaki bilgi ve gorseller cesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

41. Cevre ve Konum

Is bu rapor; Cavus Mahallesi, Bayrak Caddesi iizerindeki Cadde Koru Projesi, A Blok 21,
23, 25, 26 no.lu bagimsiz boliim, B Blok 23, 24, 25, 26, 28 no.lu bagimsiz bolim ve C Blok 13, 14
ve 15 no.lu bagimsiz boliimleri kapsamaktadir.

Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu Cadde Koru Projesi, Bayrak Caddesi iizerinde
yer almaktadir ve Istanbul Sile Otoyolu’na yakin konumda ve ulasimi oldukca kolaydir.

Tasinmazlara ulasim, bélgenin bilindik ulasim akslarindan olan Cumhuriyet Caddesi
iizerinde kuzey istikametinde ilerlenirken sol istikamete dogru Bayrak Caddesi’ne girilir. Konu
tasinmazlarin konumlu oldugu Cadde Koru Projesi Bayrak Caddesi iizerinde sag tarafta yer
almaktadir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Sile Adliyesi, Sile Belediyesi, Sile Feneri ve Sile Merkez
Plaj1 bulunmaktadir.

Cadde Koru Projesi, Istanbul Sile Yolu'na 2 km, Kuzey Marmara Otoyolu'na 36 km
uzakliktadir.
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DEGERLEME
KONUSU PROJE
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Gayrimenkuliin Tapu Kayd1 ve Miilkiyet Bilgisi

TKGM’niin bilgisayar ortamindaki Webtapu sisteminden alinan belgelere gore

tasinmazlarin tapu sicil bilgileri asagidaki gibidir.

iLi
ILCESI

MAHALLESI

ADA

PARSEL
YUZOLCUM
ANA GAYRIMENKUL VASFI

MALIKI - HISSESI

: ISTANBUL
: SILE

: CAVUS
191

205
:3.521,69 m?
: 6 KATLI BETONARME BINA VE ARSASI

: IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM

SIRAT W ATNO | BLOK NO | BAGIMSIZ | ey jci | ARsapayr | CILT | SAHIFE | 0 | vpvMivE
NO BOLUM NO NO NO U
TARIHi NO
1 | L.BODRUM A 21 DUKKAN 570/34116 57 5624 | 11.062024| 13517
2 ZEMIN A 23 DUKKAN 508/34116 57 5626 | 11.06.2024| 13516
. ASMA KATLI
3 ZEMIN A 25 P ORK AN 876/34116 57 5628 |13.012023| 861
4 ZEMIN A 26 DUKKAN 316/34116 57 5629 | 13.012023| 861
5 | 1.BODRUM B 23 DUKKAN 1664/34116 | 58 5652 | 25.07.2024| 16663
. ASMA KATLI
6 ZEMIN B 24 el 1940/34116 | 58 5653 |13.01.2023| 861
7 ZEMIN B 25 DUKKAN 568/34116 58 5654 | 13.01.2023| 861
8 ZEMIN B 26 DUKKAN 382/34116 58 5655 |13.01.2023| 861
9 ZEMIN B 28 DUKKAN 504/34116 58 5657 |13.01.2023| 861
. ASMA KATLI
10 | ZEMIN c 13 N 1642/34116 | 58 5670 |13.012023| 861
11 | ZEMIN C 14 DUKKAN 840/34116 58 5671 | 13.01.2023| 861
12 | ZEMIN C 15 DUKKAN 796/34116 58 5672 |13.012023| 861

4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

Tasinmazlarm, miisterimiz tarafindan TAKBIS sisteminden temin edilen ve tarafimiza

sunulan Tapu Kayit Belgelerine gore tapu kayitlari tizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Bevanlar Boliimii (Tiim Ba

1msiz Boliimler Uzerinde Miistereken):

Yénetim Planm Degisikligi: 01.02.2022 (01.02.2022 tarih 1749 yevmiye)

480000 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. ( Migros Ticaret A.S.adina kira serhi
tesisi ) (17.02.2023 tarih 3197 yevmiye)
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Rehinler Boliimii (A-21, A-23, B-24, B-25, B-28, C-13. C-14. C-15 Bagimsiz Boliimler

Uzerinde);

e Yapit ve Kredi Bankasi A.S. Lehine, l.dereceden, 22.600.000.000 TL bedel ile,
18.09.2024 tarih ve 21314 yevmiyeli ipotek (A-21 ve A-23 no.lu bagimsiz boliimler
iizerinde)

e Yap: ve Kredi Bankas1 A.S. Lehine, 1.dereceden, 75.395.000 TL bedel ile, 27.11.2023
tarih ve 27041 yevmiyeli ipotek (A-25, A-26, B-25, B-26, B-28, C-13 ve C-14 no.lu
bagimsiz boliimler iizerinde)

e Yap1 ve Kredi Bankas1 A.S. Lehine, 2.dereceden, 7.155.000 TL bedel ile, 14.03.2024
tarih ve 9622 yevmiyeli ipotek (A-25, A-26, B-25, B-26, B-28, C-13 ve C-14 no.lu
bagimsiz boliimler iizerinde)

e Ziraat Katilim Bankasi A.S. Lehine, 1.dereceden, 43.875.000 TL bedel ile, 17.10.2023
tarih ve 23634 yevmiyeli ipotek (B-24 no.lu bagimsiz boliim tizerinde)

e Ziraat Katilim Bankasi A.S. Lehine, 1.dereceden, 21.000.000 TL bedel ile, 12.10.2023
tarih ve 23312 yevmiyeli ipotek (C-15 no.lu bagimsiz boliim iizerinde)

B Blok, 24, 25,28 nolu bagimsiz boliimler ve C Blok 13, 14, 15 nolu bagimsiz bélimler

iizerindeki kira serhi kiraci firma tarafindan konulmus olup kisitlayiciligi bulunmamaktadir.
Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli 6l¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hiikiimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hiikiim kapsaminda devir kisit1 olarak degerlendirilmez."
hiikiimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlar1 incelendiginde Tasinmaz iizerinde
yer alan ipoteklerin teblig kapsaminda konulduguna dair yazi rapor ekinde sunulmus olup.
Sermaye Piyasast Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, séz konusu
taginmazlarin "Binalar" baghiginda Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Portfoyilinde bulunmamasinda

bir sakinca olmadig1 kanaatine varilmistir.
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4.3. Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Rapora konu olan proje, Sile Belediyesi tarafindan 27.10.2013 tarihinde onaylanan
1/1000 &lgekli Sile Merkez 1. Etap Uygulama Imar Planlar1 kapsaminda yer almaktadr. ilgili
91/205 numarali parsel, “’Konut + Ticaret’” alaninda kalmaktadir.

Plan ve plan notlarina gore parselin yapilagma kosullar1 agagidaki gibidir.

91 Ada 205 No.lu Parsel “Ticaret + Konut Alam”:

Imar Planinda ticaret + konut alanlarinda belirtilen yapilasma kosullarina uyulacaktir. Bu
alanlarda binalarin zemin katlari ticaret olarak kullanilacaktir. Normal katlar ticaret veya konut
olarak kullanilabilir. Bu alanlar dahil oldugu konut alaninin yapilagsma sartina tabidir. Konut +
Ticaret alanlarinda perakende ticaret, bliro, muayenehane, dernek, g¢esitli kurum subeleri vb.
hizmet kullaniglari, 6zel saglik tesisleri, 6zel sosyal tesisler, 6zel egitim tesisleri (yiiksek 6grenim
harig), turizm amagli pansiyon ve kiiciik esnaf faaliyetleri vb. yer alabilir. Yola cepheli ilk

parsellerin tek basina yapilasamamasi durumunda arka ya da yan parsel ile tevhid halinde Konut

+ Ticaret olarak kullanilabilir.

Insaat Nizam1 : Ayrik
Kat Adedi 24
Yap1 Yogunlugu : Avan Proje

On Cephe Mesafesi : Min. 5 m.
Yan Cephe Mesafesi : Min. 3 m.
Arka Cephe Mesafesi : Min. 4 m.
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8. GENEL HUKUMLER

-

= 171000 Olgeki Sile Merkez Uygulama Imar Plani; plan palalan, plan hikOmiberl ve plan rapoeu ile
bir bOONd .

Bagimsiz bolim olarak ¢abr ve cekme kaly yapilamaz.

Parseliare verilen emsal dejerferi net parsed d2erinden uygulanacaktir.

Jeolojk ve jeoteknik aragbrmatar iigli kurulugtardan lasdik edilmeden uygulama yapilamaz.

Jeolojk sakincal alantarda, zemin mekanigi, zemin binye dzellikleri, sev stabilizes], tagima glcd,
binalann Zeminde olugturacall basincin tesir alan vb. mihendisik konutan arastinlarak bina
temed tipi saplanarak hazirlanascak etUdin ilgli kurulugca tasdkinden sonra uygulama yapdacakir.

Yesil alanlarda Igh kurum gbrlgd alinmak suretiyle trafo yapilabilr.
Yaya yollan gerekliinde sarvis yolu olarak kullanilabilir.
B- Ada digeginde veya kooperatifier elile gercaklestinlecek uygulamalarda;

8.1- Kadastro parsel icarisinden gecen yaya yoBan, yol hiyerarsisi dikkate alinarak kulanidabilr
ve uygulama buna gire yapilabilir.

P

¥

8.2- Yapilar arasinda, imar adasinda verilen minimum yan bahoe mesalesinin ki kat
uygulanacaklir.

8.3~ Yapum tekni mimari cozUmier arasinda ikili-Ogli bioklar dazenlenebilic. Pian notian
yapéagma sartlan boliminde verilen blok ebatlanna sykin uygulama yapilamaz,

9. Yesil alaniann altindan leknk altyap tesisler (kanalizasyon, su, enedl ve toprak alli hatlan) yer
alablir veyas gecirfebilr.

10- Yesil ataniarin = 0.00 kotu altnda kapahk otoparkiar yaplabilir.
11- Park alanlannda kamuya agk spor lesislen ve ylzme havuzian yapilabiir.
12 Parsellerde bahge dlzeniemesi konusunda ligll lige Beladiyesi yetkilidr.

13-Plan (Zerinde belirlenmis olan kademe hatlannin belirledigi yonlere gare fraz wygulamas)
yapdabalir.

14-Planda "B ile gdsterilen alanfarda, konu! yapimas: halinde bodrum kal yapilamaz Zemin kabn
ticaret yapdmas duwumunda ise iskan edilmeyen ve depo amach bir bodrum kat yapilabile.

15- ligii Koruma kurdunca tescil edien yapilar e sivil mimarlik Senedi yapilari ile ilgli her tirl0 proje,
tadilat ve tamirat icin ligik Koruma Kurulu oluru alnscakiir.

18- Imar plannda kamuya ayrdmes alaniar kamu sline gegmeaden yapi ruhsals verilemez.

4.4. Tasmmazlarm Son Uc¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde 91/205 Ada/parsel iizerinde proje biitiinii i¢in 09.02.2021 tarihinde
kat irtifaki kurulmus olup 15.10.2021 tarihinde kat miilkiyetine ¢evrilmistir. A blok 21 ve 23
no.lu bagimsiz boliimiin 11.06.2024 tarih ve 13517 yevmiye ile satis yapilarak, B blok 23 no.lu
bagimsiz boliimiin 25.07.2024 tarth ve 16663 yevmiye ile satis yapilarak, A blok 25 ve 26,
B blok 24, 25, 26 ve 28 ve C blok 13, 14 ve 15 no.lu bagimsiz béliimlerin 13.01.2023 tarih ve
861 yevmiye ile satis yapilarak IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI V (1/1) miilkiyetine gegmistir.

Sayfa | 29



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

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin konumlandigi 91 ada 205 nolu parselin
son 3 yillik donemde imar planinda bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.
4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Cavus Mahallesi 91/194 no.lu ada/parsel 07.12.2017 tarih ve 10611 yevmiye no.lu islem
ile 91/204 no.lu ada/parsel ile tevhit edilerek 91/205 no.lu ada/parsel olmustur. Yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin yer aldigi parsele iliskin kadastral durumunda son iig
yil icerisinde herhangi bir degisiklik olmamuistir.
4.5. Tlgili Mevzuat Geregi Ahnmus izin ve Belgeler

Sile Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde
imar arsiv dosyasinda;

-A, B ve C Bloklar i¢in diizenlenmis 13.07.2018 tarih ve A blok i¢in 6902, B blok i¢in
6903 ve C blok i¢in 6904 say1l1 yeni yapi ruhsati ile 31.12.2019 tarih ve A blok igin 7396, B blok
icin 7397 ve C blok i¢in 7398 sayil1 tadilat ruhsati ile 27.08.2020 tarih ve A blok igin 7594, B
blok i¢in 7593 ve C blok i¢in 7592 sayili tadilat ruhsatlar1 mevcuttur.

-Ve A, B ve C Bloklar i¢in diizenlenmis 17.09.2021 tarih ve A blok i¢in 4180, B blok i¢in
4179 ve C blok i¢in 4178 sayil1 yap1 kullanma izin belgeleri mevcuttur.

- Bunlara ek olarak A Blok'a ait 28.12.2020 tarih ve Y23348DD73D13 numarali, C siifli
Enerji Kimlik belgesi, B Blok'a ait 28.12.2020 tarih ve Y233479078673 numarali, C sinifli1 Enerji
Kimlik belgesi, C Blok'a ait 28.12.2020 tarih ve Y2234B2DE419E numarali, B simifli Enerji
Kimlik belgesi bulunmaktadir.

91 Ada 205 No.lu Parsel
Yeni Yap1 Ruhsat Bilgileri

Sira Ada/ Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yapi insaat Alam | Bagimsiz Béliim B.B. Toplam
No Parsel No Tarihi No Nedeni Sinifi (m?) Niteligi Adedi Kat Adedi
. Mesken 15
1 A | 13.07.2018 | 6902 | YeniYapi | HI-B 5,272.35 —— 6
Ofis ve Igyeri 5
2 | 91205 | B | 13.07.2018 | 6903 | YeniYapi| IlI-B 6,094.96 Mesken _ 21 6
Ofis ve Igyeri 4
3 C | 13.07.2018 | 6904 | YeniYapi | NI-B 3,003.74 Mesken _ 9 6
Ofis ve Igyeri 4
14,371.05 58
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Tadilat Ruhsat Bilgileri

Sira Ada/ Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yap1 I:lsaat Bagimsiz Boliim B.B. Toplam
No Parsel No Tarihi No Nedeni Simifi (l;‘:;l Niteligi Adedi Kat Adedi
1 A | 31122019 | 7306 | Tadilat -8 5,102.99 Mesken _ 18 6
Ofis ve Isyeri 8
: Mesken 22
2 91/205 B 31.12.2019 7307 Tadilat 111-B 5,946.82 T - 6
Ofis ve Isyeri 6
3 C | 31122019 | 7308 | Tadilat H1-B 3,008.65 Mesken _ 1 6
Ofis ve Isyeri 4
Sira Ada/ Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yap1 I:f:slt Bagimsiz Boliim B.B. Toplam
No Parsel No Tarihi No Nedeni Sinifi (m?) Niteligi Adedi Kat Adedi
1 A | 27082020 | 7594 | Tadilat | 1B 5,102.99 Mesken _ 18 6
Ofis ve Isyeri 8
: Mesken 22
2 91/205 B 27.08.2020 7593 Tadilat 111-B 5,946.82 - - 6
Ofis ve Isyeri 6
3 C | 27082020 | 7592 | Tadilat -8 3,008.65 Mesken _ 1 6
Ofis ve Igyeri 4
Yapi1 Kullanma Izin Belgeleri
Sira Ada/ | Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yapi insaat Alam | Bagimsiz Boliim B.B. Toplam
No Parsel No Tarihi No Nedeni Sinifi (m?) Niteligi Adedi Kat Adedi
Yap1 Mesken 18
1 A 17.09.2021 4180 Kullanma 111-B 5,102.99 . . 6
izni Ofis ve Igyeri 8
Yapi Mesken 22
2 91/205 B 17.09.2021 4179 Kullanma 111-B 5,946.82 . . 6
izni Ofis ve Isyeri 6
Yapi Mesken 11
3 Cc 17.09.2021 4178 Kullanma 111-B 3,008.65 . . 6
izni Ofis ve Igyeri 4
14,058.46 69
4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Alman yap1 kullanma izin belgeleri incelendiginde tasinmazlarin yer aldigi binalar ile
ilgili Kiiciikbakkalkdy Mah. Defne Sok. Flora Blok No:1 i¢ Kap1 No:13 Atasehir/ISTANBUL

adresinde konumlu olan Kentsel Yap: Denetim LTD. STi. yap1 denetim islemlerinde yetkili

oldugu goriilmektedir.

4.7.

en etkin ve verimli kullanim sekillerinin ticari

En Etkin ve Verimli Kullanimi

Degerleme konusu taginmazlarin onaylanmis projeleri ve ruhsatlari dikkate alindiginda

diistiniilmektedir.

nitelikli bagimsiz bolimler oldugu

Sayfa | 31




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

4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmazlar, 15.10.2021 tarihinde kat miilkiyetine gegmis ve Idealist
GYO A.S. portfoyiinde “Bina” baglig1 altinda yer almalar1 sebebiyle bu bagimsiz bdliimlerin
degerleme analizi yapilmstir.
4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:
Degerleme konusu parsel ilizerinde hasilat paylasimi modeli proje gelistirilmistir. Parsel
icin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihaleyi Idealist Insaat Ticaret Ltd. Sti. & Idealist
GYO A.S. Is Ortakligi, Arsa Satis Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 68.500.000,-
TL+KDV, Arsa Satis1 Karsilig1 Sirket Pay1 Gelir Oran1 (ASKSPGO) %22 ve Asgari Arsa Satist
Karsilig1 Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG) 15.070.000 TL+KDV teklif ederek kazanmugtir.
Ancak taginmazlar, 15.10.2021 tarihinde kat miilkiyetine ge¢mistir. Rapora konu
taginmazlar tam miilkiyet olup miilkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu degerleme raporu,
gayrimenkul iist hakki veya devre miilk hakk: vs. gibi 6zel haklar1 icermemekte olup herhangi
bir sinirlama bulunmamaktadir.
4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarinin Portfoyiine Alinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu; 91/205 no.lu ada parsel biinyesinde yer alan 12 adet bagimsiz boliimiin
Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoytinde “Bina”

baslig1 altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.11. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile Tlgili Aciklamalar
Rapora konu tasmmazlar Sile Ilgesi, Cavus Mahallesi, Bayrak Caddesi iizerinde konumlu
Cadde Koru Projesi biinyesinde yer almaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu Cadde Koru
Projesi’ne ait bilgiler asagida sunulmustur.
e Tasmmazlarin yer aldig1 Cadde Koru Projesi A, B ve C bloklardan olugmaktadir.
e Proje kapsaminda 91 ada 205 parsel, Idealist Cadde Etabr iizerinde 3 blok bulunmaktadir.

Blok bazinda bagimsiz boliim adedi ve kat adetleri tablo halinde sunulmustur.

Blok No Bagimsiz Béliim | Toplam Kat Satilabilir Alan
Adedi Adedi (m?)

A 26 6 3,001.56

B 28 6 3.865.87

C 15 6 1,876.60

TOPLAM 69 8,744.03
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e 91 Ada 205 parsel tizerinde, 1+1, 2+1, 2+1 Dubleks, 3+1, 3+1 Dubleks, 4+1 Dubleks,
Diikkan ve Asma Katli Diikkan tiplerinde bagimsiz boliimler bulunmaktadir. Bagimsiz

boliim tiplerine gore adetler ve kullanim araliklari tablo halinde sunulmustur.

Bagimsiz Béliim Tipi Adedi Kullanim (‘;lf;“‘ Arah
1+1 11 56.73 - 68.11
2+1 28 75.37 - 136.30
2+1 Dubleks 4 140.02 - 179.58
3+1 1 166.71
3+1 Dubleks 5 137.10 - 220.37
4+1 Dubleks 2 214.77 - 243.30
Diikkan 13 47.88 - 326.15
Asma Katli Diikkkan 5 154.68 - 378.83
TOPLAM 69

e Mimari proje ve yap1 ruhsatlari incelendiginde;

A BIlok; proje tizerinde ve yapi ruhsatinda 2 bodrum+zemin+3 normal kat olmak {izere
toplamda 6 kat ve 5.102,99 m? alana sahiptir. 18 adet mesken nitelikli, 8 adet igyeri nitelikli

bagimsiz boliim olmak tizere toplam 26 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.

B Blok; proje iizerinde ve yap1 ruhsatinda 2 bodrum+zemin+3 normal kat olmak tizere

toplamda 6 kat ve 5.946,82 m? alana sahiptir. 22 adet mesken nitelikli, 6 adet igyeri nitelikli

bagimsiz boliim olmak tizere toplam 28 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.

C BIlok; proje tizerinde ve yapi ruhsatinda 2 bodrum+zemin+3 normal kat olmak tizere

toplamda 6 kat ve 3.008,65 m? alana sahiptir. 11 adet mesken nitelikli, 4 adet igyeri nitelikli

bagimsiz boliim olmak tizere toplam 15 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.

Rapora konu 12 adet bagimsiz boliimiin konumlu oldugu blok, kat ve kullanim alani

bilgileri asagida onayl projesinden ve yonetim planindan alinarak sunulmustur.

A Blok 21 numarali bagimsiz boliim; Sirkiilasyon Alanina cepheli, 1.bodrum katta

konumlu olup 89.32 m? kapali, yonetim plani ile tahsis edilmis olan 24.22 m? 6n kullanim alanina

sahiptir.

A Blok 23 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesi’ne gore sol arka kdse cephell,

zemin katta konumlu olup 89.15 m? kapali, yonetim plani ile tahsis edilmis olan 19.47 m? 6n

kullanim alanina sahiptir.
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A Blok 25 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesi'ne gore 6n cephede zemin ve asma

katta konumlu olup toplam 154.68 m? kapali, yonetim plan1 ile tahsis edilmis olan 11.20 m? 6n

kullanim alanina sahiptir.

A Blok 26 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesi'ne gore arka cephede zemin katta

konumlu olup toplam 47.88 m? kapali, yonetim plani ile tahsis edilmis olan 17.30 m? 6n kullanim

alanina sahiptir.

B Blok 23 numarali bagimsiz boéliim; Sirkiilasyon Alanina cepheli, 1.bodrum katta

konumlu olup 306,38 m? kapali, yonetim plan ile tahsis edilmis olan 22.75 m? 6n kullanim

alanina sahiptir.

B Blok 24 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesi'ne gore 6n cephede zemin ve asma

katta konumlu olup toplam 378.83 m? kapali, yonetim plan1 ile tahsis edilmis olan 15.02 m? 6n

kullanim alanina sahiptir.

B Blok 25 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesi'ne gore arka cephede zemin katta

konumlu olup toplam 110.52 m? kapali, yonetim plani ile tahsis edilmis olan 39.12 m? 6n

kullanim alanina sahiptir.

B Blok 26 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesi'ne gore arka cephede zemin katta
konumlu olup toplam 63.49 m? kapali kullanim alanina sahiptir. On kullanim alani tahsis

edilmemistir.

B Blok 28 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesi'ne gore sag yan cephede zemin

katta konumlu olup toplam 85.34 m? kapali, yonetim plani ile tahsis edilmis olan 19.07 m? 6n

kullanim alanina sahiptir.

C Blok 13 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesi'ne gore 6n cephede zemin ve asma

katta konumlu olup toplam 314.92 m? kapali, yonetim plani ile tahsis edilmis olan 11.99 m? 6n

kullanim alanina sahiptir.

C Blok 14 numarali bagimsiz béliim ; Bayrak Caddesi'ne gore 6n kdse cephede zemin

katta konumlu olup toplam 110.06 m? kapali, yonetim plani ile tahsis edilmis olan 53.35 m? 6n

kullanim alanina sahiptir.
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C Blok 15 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesine gore 6n kdse cephede zemin

katta konumlu olup toplam 121.74 m? kapali, yonetim plan1 ile tahsis edilmis olan 26.29 m? 6n

kullanim alanina sahiptir.

4.12.

Diikkanlar natamam durumda pazarlanmakta olup, alim, satim ve kiralama islemleri bu
haliyle gerceklestirilmekte ve diikkanlarin tamamlanmasi kullaniciya birakilmaktadir. Kat
miilkiyetine gegmis olmasi nedeniyle ingaat seviyesi %100 olarak kabul edilmistir.

Yerinde yapilan incelemede, A Blokta yer alan 25 ve 26 numarali bagimsiz boliimlerin
arasindaki duvarlarin yikilarak birlestirildigi ve ofis olarak kullanildig: tespit edilmistir.
Ayrica, B Blokta bulunan 24, 25 ve 28 numarali bagimsiz béliimler ile C Blokta bulunan
13, 14 ve 15 numarali bagimsiz boliimlerin de aralarindaki duvarlarin yikilarak
birlestirildigi, tek bir diikkkan haline getirilip market kiracisi tarafindan kullanildig:
gbzlemlenmistir. Ancak taginmazlara kat miilkiyetine gegmis olmasi sebebiyle ayr1 ayri

deger takdir edilmistir.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu — Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Ulasim imkanlarimin kolay olmast,

Turizm potansiyeli olan bir boélgede konumlu olmasi,
Ilce merkezine gorece yakin konumda olmast,

Kat miilkiyetine ge¢mis olmalari,

Otopark alanlarinin olmasi,

Sosyal olanaklar bakimindan zengin nitelikli bir projede konumlu olmalari.

Olumsuz Ozellikler

Sile Il¢esi’nin, Istanbul 11 Merkezi’ne gorece uzak konumda olmast.

Kiiresel dlgekte yasanan pandeminin ekonomi {lizerindeki olumsuz etkisi
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayinlamig oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gecen ii¢c yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (¢) Maliyet Yaklagimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtirnlmas1 suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, Pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak iglem gormesi, ve/veya

(c) onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda Pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, Pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve Pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirhiklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna Onemli Ol¢lide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dl¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

°2017 Uluslararas: Degerleme Standartlari’ndan alinmstir.
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(c) Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar1 iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme olgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi 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 yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili Pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklasima ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri

etkileyen bir¢ok faktérden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
giici bulunmayan bir pay sahibi geg¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“Pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler so6z konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢lide ayn1 faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya Pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadi@1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi1  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin = diger yaklasgimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini - dikkate almasi  gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimeilarin ayn1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay1 diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir ¢capraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar1 son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan {i¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim1”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasim1”

“Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasim1” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlarin ozelliklerine ve yapisal 6zelliklerine gore farkl
yontemlerin birlikte ve/veya ayr1 olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Ancak rapor konusu
taginmazlar i¢in bolgede yapilan emsal arastirmasinda yeterli sayida veri olmasi sebebiyle
tasinmazlarin deger tespitinde, tek yontem, “Pazar Yaklagimi” Yontemi kullanilmistir.
Gayrimenkullerin degerinin belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki ¢alkantilarin

gayrimenkul piyasasina yapacagi etkiler de dikkate alinmistir. Gayrimenkul pazarindaki benzer

gayrimenkullerin satis fiyatlar1 arastirilarak, tasinmazin rayi¢ degeri tespit edilmistir.

6.1.

Pazar Yaklasim ile Bagimsiz Boliimlerin Pazar ve Kira Degeri Tespiti

Pazar

Yaklagiminda,

yakin donemde

pazara

¢ikartilmig/satilmis  ve

kiraya

sunulmug/kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul Pazar degerini

etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olusturularak degerleme yapilmistir.

etmesi bakimindan Sile sinirlarindaki satisa ve Kiraya

Rapor konusu ticari nitelikli bagimsiz boliimler Pazar ve Kira deger tespitine altlik teskil

sunulmus ditkkan nitelikli emsaller

incelenmis ve elde edilen veriler asagida satilik diikkan emsalleri ve kiralik diikkan emsalleri

tablolarinda 6zetlenmistir.

Satihk Diikkan Emsalleri

Satisa
. Satisa Sunulan .
Emsal Konum/Proje Bina Y.asl/ I¢ Kat Briit Alam Sunyla.n Birim .llg}ll‘Sl
No Tefrisati (m?) Degeri o (Iletisim)
(TL) Degeri
(TL/m?)
. Remax
1 Cadde Koru Projesi 3/Natamam 1.Bodrum 98,00 7.950.000,00 | 81.122,45 (0554 330 64 03)
Cavus Mahallesi'nde Remax
2 konumlu cadde cepheli 10/Bakimli Zemin 100,00 7.500.000,00 | 75.000,00
diikkan (532172 76 76)
Cavus Mahallesi'nde
3 | konumlu cadde cepheli 25/Bakimlt Zemin 350,00 25.000.000,00 | 7142857 | Bayrakiar Emlak
diikkan (532 255 08 36)
Cavus Mahallesi'nde Deniz Emlak
4 konumlu Uskiidar Caddesi 25/Bakimli Zemin 90,00 9.750.000,00 | 108.333,33
e (533227 27 11)
cepheli diikkan
Cavus Mabhallesi'nde Turva
5 konumlu cadde cepheli 0/Bakimli Zemin 80,00 4.750.000,00 | 59.375,00 yap
diikkan (507 252 51 50)
Balibey Mahallesi'nde Sahibinden
6 konumlu cadde cepheli 25/ Bakimli Zemin 30,00 3.950.000,00 | 131.666,67
diikkan (543 154 53 34)
Balibey Mahallesi'nde Sahibinden
7 konumlu cadde cepheli 30/Bakiml Zemin 27 2.550.000,00 | 94.444,44
diikkan (537 889 28 61)
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Kiralik Diikkan Emsalleri

. Kiraya | LTV .
Emsal Konum/Proje Bina Y.aslj I¢ Kat Briit élam Sunyla'n Birim 'Ilg}ll‘s1
No Tefrisati (m?) D(f:rglf:)rl Degeri (Iletisim)
(TL/m?)
. Remax
1 Cadde Koru Projesi 3/Natamam 1.Bodrum 206,00 90.000,00 436,89 (0554 330 64 03)
- . Remax
2 Cadde Koru Projesi 3/Natamam Zemin 90,00 35.000,00 388,89 (0554 330 64 03)
Cavus Mahallesi'nde .
3| konumlu cadde cepheli 1/Bakimls Zemin 209,00 6500000 | 311,00 | Man Gj‘y”meg';“'
diikkan (533499 86 17)
Cavus Mahallesi'nde . .
4 | konumlu cadde cepheli 1/Bakimls Zemin 375,00 16500000 | 44000 | SieAzim Fmiak
diikkan (545 29795 10)
Cavus Mahallesi'nde . .
5 | konumlu cadde cepheli 0/Bakimls Zemin 180,00 75.000,00 41667 | Glizel Emlak Insaat
diikkan (542 458 69 61)

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkuller ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip emsallere ulasilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve gevre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da
bilgi edinilmistir.

Bulunan diikkan emsallerinin konumlarini gosterir emsal haritas1 asagida verilmistir.

E-1, E-8, E-9
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Rapora konu ticari nitelikli tasinmazin Pazar ve kira degerinin belirlenmesinde altlik
teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa ve kiraya sunulmus diikkan emsalleri incelenmistir.
Elde edilen emsal verileri konumlari, biiyiikliikleri, fiziksel 6zellikleri ve benzer ozelikleri
cercevesinde rapor konusu tasinmazlar ile kiyaslanmis ve bagimsiz boliimlerin rayi¢ ve kira
degerine ulasmak icin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Emsal tablolarinda
yer alan ilk 5 adedi i¢in diizeltmelere iliskin hazirlanan tablo asagida sunulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu taginmazlarin birim degerine ulagmak i¢in emsal
taginmazlarin satiga sunulan birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu taginmaza oranla olumlu
ozellikleri i¢in negatif (-) dlizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlari
uygulanmistir.

Satilik Deger Karsilastirma Tablosu

. . Satisa Satisa Gercekei Diizeltilmi
et | N | oaon | S | SN e | B | piaik | cowm | oS |
(m?) (m?) D(ﬁ_glf)rl Degeri Pay1 (2322) Diizeltmesi | Diizeltmesi | Tefrisat Kabiliyeti (gig/fr::)
(TL/m?)
1 98,00 85,00 7.950.000,00 | 93.529 10% | 84.176,47 -10% 0% 0% 0% 75.758,82
2 100,00 90,00 7.500.000,00 83.333 10% 75.000,00 -10% 0% 10% -5% 71.250,00
3 350,00 300,00 | 25.000.000,00 | 83.333 10% 75.000,00 10% 0% 0% -15% 71.250,00
4 90,00 80,00 9.750.000,00 | 121.875 10% | 109.687,50 -10% 5% 0% -20% 82.265,63
5 80,00 75,00 | 4.750.000,00 | 63.333 10% | 57.000,00 -15% 30% 0% 10% 71.250,00
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) | ~74.500,-
*Diizeltme tablosu A BIoK 25 nolu bagimsiz béliim baz alinarak hazirlanmistir.
Kiralik Deger Karsilastirma Tablosu
. Kiraya Kiraya Gergekei P
R i Sunyép S‘é’i‘r‘;ﬁ” Pazarhk Bil?imf: Biiyiikliik | Konum | Fiziksel Ozellik Duze']‘)“e“g‘g?'“m
(m?) D(?I'glf)n Degeri Pay1 (]"1)“2%:,::) Diizeltmesi | Diizeltmesi Diizeltmesi (TL/m?)
(TL/m?)
1 206,00 90.000,00 436,89 10% 415,05 0% 0% 0% 393,20
2 90,00 35.000,00 388,89 10% 369,44 -10% 0% 0% 315,00
3 209,00 65.000,00 311,00 10% 295,45 0% -5% -5% 251,91
4 375,00 | 165.000,00 440,00 10% 418,00 5% -5% -10% 356,40
5 180,00 75.000,00 416,67 10% 395,83 0% -5% -10% 318,75
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~325

*Diizeltme tablosu A Blok 25 nolu bagimsiz boliim baz alinarak hazirlanmistir.

Gilinimiiz ekonomik kosullarinda rapora konu tasinmazlardan A Blok 25 no.lu diikkan
vasifli bagimsiz boliim igin m? satis birim degeri olarak 74.500,-TL/m?, kira birim degeri olarak
ise 325,-TL/m? deger takdir olunmustur. Diizeltme tablosunda isleme alinan tasinmaza gore
rapora konu diger tasinmazlara deger takdir edilmistir. Taginmazlarin KDV hari¢ toplam

degerleri agsagida tabloda sunulmustur.
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SATIS DEGERLERI;
- Kapah o . Yuvarlatilmis
5 Briit On Alan On KDV Hari¢ | iy g vic
Sira | Blok | Bagimsiz IR Kullanim L Kullanim Ekspertiz -
P Kat No Niteligi Kullanim Birim - - Ekspertiz
No No | Boliim No Alam . . | Alam Birim Degeri O
Alani (m?) Degeri o Degeri
(m?) (TL/m?) Degeri (TL) (TL)
(TL/m?)
1 A 21 1.BODRUM DUKKAN 89,32 24,22 68.000 19.429 6.544.320 6.540.000
2 A 23 ZEMIN DUKKAN 89,15 19,47 72.500 20.714 6.866.682 6.870.000
; ASMA KATLI
3 A 25 ZEMIN DUKKAN 154,68 11,20 74.500 21.286 11.762.060 11.760.000
4 A 26 ZEMIN DUKKAN 47,88 17,30 76.000 21.714 4.014.537 4.010.000
5 B 23 1.BODRUM DUKKAN 306,38 22,75 67.000 19.143 20.962.960 20.960.000
: ASMA KATLI
6 B 24 ZEMIN DUKKAN 378,83 15,02 76.000 21.714 29.117.229 29.120.000
7 B 25 ZEMIN DUKKAN 110,52 39,12 74.500 21.286 9.066.437 9.070.000
8 B 26 ZEMIN DUKKAN 63,49 0,00 68.500 19.571 4.349.065 4.350.000
9 B 28 ZEMIN DUKKAN 85,34 19,07 78.250 22.357 7.104.206 7.100.000
; ASMA KATLI
10 Cc 13 ZEMIN DUKKAN 314,92 11,99 74.500 21.286 23.716.756 23.720.000
11 C 14 ZEMIN DUKKAN 110,06 53,35 82.000 23.429 10.274.834 10.270.000
12 c 15 ZEMIN DUKKAN 121,74 26,29 80.000 22.857 10.340.114 10.340.000
TOPLAM (m?) | 1.872,31 259,78 | TOPLAM DEGER (TL) 144.119.200 144.110.000
KIRA DEGERLERI
s Kapah s . Yuvarlatilmig
. Briit On Alan On KDV Harie | “w v Harie
Sira | Blok | Bagimsiz IR Kullanim L Kullanim Ekspertiz -
e Kat No Niteligi Kullanim Birim - - Ekspertiz
No No | Boliim No Alam < . | Alam Birim Degeri o
Alam (m?) Degeri o Degeri
(m?) (TL/m?) Degeri (TL) (TL)
(TL/m?)
1 A 21 1.BODRUM DUKKAN 89,32 24,22 84,29 28.391 28.400 33.512
2 A 23 ZEMIN DUKKAN 89,15 19,47 90,00 29.835 29.800 35.164
; ASMA KATLI
3 A 25 ZEMIN DUKKAN 154,68 11,2 92,86 51.311 51.300 60.534
4 A 26 ZEMIN DUKKAN 47,88 17,3 94,29 17.432 17.400 20532
5 B 23 1.BODRUM DUKKAN 306,38 22,75 82,86 90.735 90.700 107.026
; ASMA KATLI
6 B 24 ZEMIN DUKKAN 378,83 15,02 94,29 126.430 126.400 149.152
7 B 25 ZEMIN DUKKAN 110,52 39,12 92,86 39.552 39.600 46.728
8 B 26 ZEMIN DUKKAN 63,49 0 85,71 19.047 19.000 22.420
9 B 28 ZEMIN DUKKAN 85,34 19,07 97,14 30.868 30.900 36.462
; ASMA KATLI
10 Cc 13 ZEMIN DUKKAN 314,92 11,99 92,86 103.462 103.500 122.130
11 Cc 14 ZEMIN DUKKAN 110,06 53,35 102,86 45.109 45.100 53.218
12 Cc 15 ZEMIN DUKKAN 121,74 26,29 100,00 45.238 45.200 53.336
TOPLAM (m?) | 1.872,31 259,78 | TOPLAM DEGER (TL) 627.409 627.300
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6.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler
Rapor konusu Cadde Koru Projesi biinyesindeki 12 adet tasinmazin degerine bolgede
yeterli sayida emsal olmasi sebebiyle “Pazar Yaklasimi Yontemi” kullanilarak ulagilmaya
calisilmigtir. Taginmazin KDV hari¢ toplam satis degerleri “Pazar Yaklagimi Yontemi” ile

144.110.000,-TL, kira degeri ise KDV hari¢ 627.300,-TL kiymet takdir edilmistir.

6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgeler

Raporumuz igeriginde; “4.5. Ilgili Mevzuat Geregi Alinmis Izin ve Belgeler” ve “4.6.

Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler” basliklar1 altinda belirtildigi
rapora konu taginmazlarin tiim yasal gereklilikleri yerine getirilmistir.
6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Géoriis

Raporumuz igeriginde ; “4.2. Gayrimenkullerin Tapu Bilgisi” baslig1 altinda belirtildigi
tizere tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemelere gore; {izerinde degerini dogrudan ve
onemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamakta olup tasinmazlarin
devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir kisitlayiciligi bulunmamaktadir.

6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullamim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu tagmnmazlar, Istanbul ili, Sile Ilgesi, Cavus Mahallesi, 91/205 No.lu
Ada/Parsel tizerinde konumlu, Cadde Koru Projesi biinyesinde konumlu A blok 21, 23, 25, 26,
B blok 23, 24, 25, 26, 28 ve C blok 13, 14, 15 no.lu bagimsiz boliimlerdir.

Rapora konu taginmazlar tam miilkiyet olup miilkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu
degerleme raporu, gayrimenkul iist hakki veya devre miilk hakki vs. gibi 6zel haklar
icermemekte olup herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin insaati tamamlanmis yap1 kullanma izin belgesini almis, cins tashihi
yapilmistir. Sermaye Piyasast Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoylinde “Binalar” basligi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6lgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30

uncu madde hiikiimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde,

Sayfa | 44



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

devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar.
Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmast sarti bu hiikiim kapsaminda devir kisiti olarak
degerlendirilmez." hiikiimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari
incelendiginde Tasinmaz lizerinde yer alan ipoteklerin teblig kapsaminda konulduguna dair
yazi rapor ekinde sunulmus olup. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel
bir husus olmadig1, kanaatine varilmstir.

Miilkiyeti Idealist GYO A.S. ne ait olan Istanbul ili, Sile fl¢esi, Cavus Mahallesi, 91 ada
205 parselde yer alan A blok 21, 23, 25, 26, B blok 23, 24, 25, 26, 28 ve C blok 13, 14, 15 no.lu
bagimsiz boliimlerin Sermaye Piyasas1t Mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi
portfoylinde ‘Bina’ baslig1 altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve

kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul ili, Sile Ilgesi, Cavus Mahallesi, Bayrak

Caddesi iizerinde yer alan Cadde Koru Projesi kapsamindaki 12 adet bagimsiz bolimdiir.

Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu yer, civarin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari,

cephesi, iscilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis

ve bolgede detayli piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu gayrimenkuller i¢in

piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan pazar ve Kira toplam deger asagida

sunulmustur.
TL usD
Tasinmazin KDV Hari¢ Pazar Degeri 144.110.000 4.077.850
Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 172.932.000 4.893.420

Degerleme tarihi itibariyle TCMB 30.12.2024 tarihli efektif doviz satig kuru 35,3397-TL kullaniimistir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

Tasinmaz Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Bina” bashgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullamilamaz.

. Rapor kopyalarimin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Hiiseyin CINAR
(SPK Lisans N0:400615)

Onur Oktem YILDIRIM
(SPK Lisans No: 404901)

EKLER

Fotograflar

Tapu Kayit Belgeleri
Ipotekler Hk. Yazi

Mimari proje/kat planlar
Imar Durum Yazist

Yapi Ruhsatlan

Yapt Kullanma Izin Belgesi
Enerji Kimlik Belgeleri

Raporu Hazirlayanlarim Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
Raporu Hazirlayanlarim Mesleki Tecriibe Belgeleri
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