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

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 03.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 01.12.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHi 08.01.2026
RAPOR NO KLGYO-2510086

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

1 ADET DUKKAN

DEGERLEME ADRESI

KAVAKLI MAHALLESI, OLIMPIYAT CADDESI, B BLOK, NO:33/2D
BEYLIKDUZU/ ISTANBUL (UAVT: 1455795490)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune baglh olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet dikkan nitelikli bagimsiz bolimin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Emniyet Evleri Mah.Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ¢gercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet dikkan nitelikli bagimsiz bélimin
degerleme tarihindeki pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmazlar igin igsbu rapor KLGYO-2510086 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Cigdem Hatacikoglu raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Gizem GEREGUL EVLEK
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu dederleme uzmani

olarak gorev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha 6énce hazirlanmis rapor

bilgileri agsagidaki tabloda yer almaktadir.

Rapor Numarasi KLGYO-1810057 KLGYO-1910127 KLGYO-2010049
Rapor Tarihi 08/01/2019 31/12/2019 31/12/2020
KILER GYO A.S.’NiN, 5 _ . ..
ISTANBUL iLi, ISTANBUL LI, ISTANBUL LI,
~ BEYLIKDUZU BEYLIKDUZU BEYLIKDUZU
'LCiigNADDi\;E(Fé f(\_LAN iILCESI'NDE iILCESI'NDE YER
SKI
parsoi1) PARSEL Igin | YER ALAN 483 | ALAN 483 ADA 5
ARSA SAHiBi OLARAK ADA 5 PARSEL ! PARSEL ! DEK'
R K YUKLENICI ILE YAPMIS DEKI PROJE
apor ronusu OLDUGU 14.03.2017 PROJE BUNYESINDE
;éiﬁhb‘é“éé%fﬂ“ﬁ BUNYESINDEK| |KILER GYO A.S.'NE
SATIS vAADI VE ARsA | KILER GYO' YA AIT AIT 3 ADET
PAY| INSAAT OLAN ~ BAGIMSIZ
SOZLESMESINE |42 ADET BAGIMSIZ| BOLUMUN PAZAR
DAYALI HAKLARININ BOLUM DEGERI
PAZAR DEGERI
Onur OZGUR . Onur OZGUR -
Raporu Hazirlayanlar $-Seda YUCEL Kgrr:;rl gécLsILDJEN $.Seda YUCEL
P y KARAGOZ o KURT KARAGOZ-
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 19.743.000 23.258.000 2.838.000
(TL) (KDV Harig) (*)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li . ISTANBUL

iigesi :  BEYLIKDUZU

Bucagi

Mahallesi : YAKUPLU

Koy

Sokag

MevKkii -

Pafta No . G2la04a4b-3A

Ada No . 483

Parsel No . 5

Alani (m?) . 455251

Vasfi : Betonarme Alti Katli Bes Blok Mesken Ofis Ve Isyeri Otopark Ve Arsasi
Sinin . Planindadir

Tapu Cinsi . Kat Mulkiyeti

Sahibi . Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi ( 1/1)

Yevmiye Yevmiye

Tarih No NI

iige Mahalle Ada Parsel B.B.No  Arsa Pay Kat Blok  Girig Cilt Sayfa

BEYLIKDUZU| YAKUPLU 268 | /| 10000 | ZEMIN - 43429 |15.02.2019

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 31.10.2025 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhidi Tapu

Kadastro Genel Mudurligt Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden mugteri tarafindan
alinmis olup tarafimizla paylasiimistir. ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan;
-....KM ne Cevrilmistir. (27.04.2021 tarih, 15647 yevmiye)

-Diger (Konusu: 492 sayih harglar kanunun 13/a tarifesi yoninden cins tashihi hari tahsil
edilmigtir. ) Tarih: - Sayi: - (18.12.2020 tarih, 39029 yevmiye)
-Yoénetim Plani : 13/02/2019 (15.02.2019 tarih, 3697 yevmiye)

* Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

15.02.2019 tarih ve 3697 yevmiye numarasi ile Kat irtifaki Tesisi isleminden Kiler Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

483 ada, 5 parsel sayili yer 21.01.2007 onanli 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani kapsaminda
Ayrik Nizam, Emsal: 1.60, Hmax: 15.50 m yapilasma kosullarina kain "Konut Alani" lejantinda
kalmaktadir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug¢ yillik dénemde imar planinda bir degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Ekspertiz tarihi itibariyle Beylikdiiz(i Belediyesi imar Miidiirliigi arsivinde, dosyasinda yapilan
incelemede yikim karari gibi olumsuz nitelikli belgeye rastlanmamistir.

Tasinmazin ada parsel bazinda dogrulugu Belediyesindeki imar paftasindan, kitle bazinda
konumunun dogruludu vaziyet planindan, bagimsiz bélim bazinda konum tespiti Webtapu
sisteminde yer alan 24.06.2020 tarihli kat irtifaki mimari projesi icindeki kat plani Gzerinden
saglanmistir.

Beylikdiizii Belediyesi imar Midiirligiinde dijital ortamda incelenen dosyasinda B Blok igin
dizenlenmis olan 29.09.2017 tarih 14/17-1 numaral Yeni Yapi Ruhsati, 08.02.2019 tarih 1/11-1
numarali isim Degisikligi Yapi Ruhsati bulunmaktadir. Ruhsatin bodrum; zemin, 4 niormal kat
olmak Uzere toplamda 6 kat i¢in 2.696,41 m2 alan kullanimi adina dizenlendigi gérulmustar.
B Blok igin diizenlenmis 27.01.2021 tarih 1/20-1 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ait kat irtifakina esas 29.05.2017 tarih 19/17-1 sayil ruhsat

eki mimari projesi oldugu goérilmustur.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumiu
oldugu goérulmastir. Tasinmazin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri alinmis, kat
mulkiyeti kurulmus, yasal slire¢ tamamlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Ars Istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti. - Kiiplice Mah. Kervan Sk. No: 1/1, Uskiidar, istanbul

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme c¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.
2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin yer aldigi B Bloga ait 2.425,70 m2 kapali alan kullanimina esas 30.10.2020 tarih
Y2334E03E0278 belge numarali C sinifina esas Enerji Kimlik Belgesi oldugu goérilmistur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

KLGYO-2510086 BEYLIKDUZU

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Istanbul ili, Beylikdiizii iigesi, Yakuplu Mahallesi, 483 ada 5
nolu parselde yer alan toplam 4.552,51 m? alanli arsa Uzerinde tanimlanmis olan B Blok zemin
katta konumlu 22 nolu, adreste Kavakli Mahallesi, Olimpiyat Caddesi No: 33/2D kap! numarali
dikkan nitelikli bagimsiz bélimdar.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili Beylikdiizii ilcesi Kavakli Mahallesi sinirlarinda,
Olimpiyat Caddesi Uzerinde yer almakta olup bélgede agirlikli olarak konut-ticaret karigsimi bir
yapilasma hakimdir. Prestij Sitesi’nin bulundugu aks, Beylikdizi’'niin gelisen yerlesim alanlari
icerisinde yer almakta olup, ¢evrede orta ve Ust gelir grubuna hitap eden site ve apartman
yerlesimleri yogunluk géstermektedir. Yakin g¢evrede Yakuplu ve Kavakli sahili, Beylikdlizi
Marina, Marmara Mahallesi konut projeleri, egitim kurumlari, mahalle oélgekli ticari birimler ve
sosyal yasam alanlari bulunmaktadir. Bélge altyapisi tamamlanmis olup, sosyal donatilara
erisim imkani yuksektir.

Olimpiyat Caddesi, Kavakl’'nin yerlesim igi baglanti yollarindan biri olup, tasinmazin gevresinde
gunlik intiyaglarin karsilanabilecegi marketler, kiiguk o6lgekli ticarethaneler, park alanlari, saghk
kuruluslari ve ulasim hatlari mevcuttur. Bolgenin genel karakteri dizenli yapilasma, yeni konut
bloklar ve ticari birimlerin bitinlesik yerlesimi ile tanimlanmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza ulagsim 6zel arag ve toplu tasima ile kolay olup, ¢evrenin ana arterlere baglantisi
gugladur. Olimpiyat Caddesi Uzerinden Glrpinar Caddesi ve Piri Reis Caddesi araciligiyla
Beylikdizd’nin merkezi bdlgelerine ve D-100 (E-5) Karayolu'na kisa siUrede erigim
saglanmaktadir. Bolge, Beylikdizi-Sogitlicesme Metrobls hattina erisime elverisli olup,
10-15 dakika icinde metrobis istasyonlarina ulagilabilmektedir. Ayrica civarda cgesitli IETT
hatlari diizenli olarak hizmet vermektedir.

Beylikduzi yoninden D-100 Uzerinde ilerleyen araglar, Beylikdiziu Kavsagdrndan ¢ikis yaparak
Kavakli-Girpinar istikametine yonelir. Piri Reis Caddesi takip edilerek Olimpiyat Caddesi'’ne
baglanilir ve cadde boyunca ilerledikten sonra tagsinmaza ulasilir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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3.4

KLGYO-2510086 BEYLIKDUZU

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

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili Beylikdiizii ilgesi Kavakli Mahallesi’nde, Olimpiyat
Caddesi Uzerinde yer alan 483 ada 5 parselde konumlu 33/2D dis kapi numarali yapinin B Blok
zemin katinda bulunan 22 badimsiz bolim numarali tasinmazdir (UAVT: 1455795490). Prestij
Sitesi olarak bilinen ve toplam bes bloktan olusan yerlesim iginde yer alan blok, betonarme
karkas sistemle ayrik nizamda insa edilmis olup ruhsat bilgilerine gére bodrum, zemin ve doért
normal kat olmak Uzere alti kathdir. Blok blnyesinde toplam 22 adet bagimsiz bdlum
bulunmaktadir.

Mimari projede B blogun bodrum katinin otopark olarak dizenlendigdi, zemin katta ¢ dikkan, iki
mesken ve ana giris holliniin yer aldigi gortlmektedir. Birinci, ikinci, Gglinct ve dérdiinci normal
katlarin her birinde doért konuttan olusan dizen bulunmaktadir. Zemin katta konumlanan 1 ve 2
numarall meskenlerin yani sira 19, 20 ve 21 numarali ticari birimler ile degerlemeye konu olan
22 numarali bagimsiz bélim mevcuttur. Ust katlarda yer alan 3—18 numarali bélimlerin tamami
konut fonksiyonunda planlanmigtir.

Yapinin dis cephesi siva Uzeri boya kapli olup genel fiziksel durumu iyi seviyededir. Cati sistemi
kirma ¢ati tipindedir. Elektrik, su ve kanalizasyon tesisatlari sehir sebekesine baglidir. Dogalgaz
baglantisi binada mevcut olup isitma sistemi kombi Uzerinden saglanmaktadir. Asansor,
fiberoptik altyapi ve temel bina teknik donanimlari kullanimda olmakla birlikte yapida yangin
merdiveni, yangin sondirme sistemi ve jenerator bulunmamaktadir.

A, B ve C bloklarin zemin katlarinin caddeye cepheli ticari birimler seklinde tasarlanmis olmasi
bélgedeki karma kullanim karakteriyle 6rtismektedir. Degerlemeye konu bagimsiz bélimin
halen diikkan olarak kullaniimakta olmasi da bu fonksiyona uygunluk gostermektedir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : 3.B.
Kullanim Amaci : Dukkan - Konut -Ofis
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Kombi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : -
Hidrofor : -
Asansor : Mevcut
Jeneratoér : -

Intercom Tesis -
Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : Kirma

Dis Cephe : Dis Siva Boyasi

Park Yeri : Kapali Otopark

Guivenlik : Mevcut

Manzarasi : -

Cephesi : Glineybati

Deprem Bolgesi : 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu 22 badimsiz bdlim numrali taginmaz zemin katta B Blogun Olimpiyat
Caddesi cephesinde konumludur.

Projeye gore bagimsiz bolimin kapali kullanim alani 88 m? olup, buna ek olarak projede 11 m?
teras alani bulunmaktadir. Degerlemeye konu bdélimin zemin kaplamalari granit, duvar
yuzeyleri ise saten boyalidir. Bagimsiz bélimin dig teras cephesi cam kaplama ile
dizenlenmistir. Kullanim alaninda i¢ mekan dizenine yodnelik bazi degisikliklerin yapildigi
g6ralmas olup, bu degisiklikler sdkilebilir niteliktedir. Yerinde yapilan incelemede projede 11 m?
olan teras alaninin yaklasik 26 m?ye cikarildigi tespit edilmis ancak bu blyime sabit yapi
niteliginde olmadigi i¢cin degerlemede dikkate alinmamistir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz i¢in yapi kullanma izin belgesi alinmig, yeniden ruhsat almasini gerektiren bir husus
g6zlemlenmemistir.

KLGYO-2510086 BEYLIKDUZU 13
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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 bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tlrkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kigiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasr’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.

KLGYO-2510086 BEYLIKDUZU 14
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4.1.2 - Beylikdiizii iigesi

Beylikdiizii ilgesi; istanbulun bati aksinda, Marmara Denizi kiyisinda konumlanmis olup,
kuzeyde Esenyurt, doguda Avcilar, batida Biyiikgekmece ilgeleri ile gevrilidir. llge,
Topkapi—Biyilkcekmece hatti boyunca gelisen ulasim koridoru Gzerinde yer almakta ve son
yillarda artan konut, ticaret ve hizmet fonksiyonlariyla birlikte planli sehirlesme 6rnekleri
arasinda deg@erlendiriimektedir. Boélgenin topografyasi genel itibariyla hafif egdimli bir yapi
sergilemekte olup deniz seviyesinden kuzeye dogru yukselen bir arazi formu mevcuttur.
Marmara Denizi'ne olan sahil bandi, rekreasyon alanlari ve kiyi diizenleme c¢aligmalariyla
birlikte ilgenin yasam kalitesini artiran énemli bir gcevresel nitelik tagsimaktadir.

iicenin tarihsel gelisimi incelendiginde, Beylikdiizi’'niin uzun yillar kirsal karakterde bir yerlesim
oldugu; 1980 sonrasi sanayi ve konut gelisimiyle birlikte nUfusunun artis gosterdigi
gorulmektedir. 2008 yilinda ilge statiisii kazanmasiyla beraber yerlesim alanlari planh bir
yapilasma surecine dahil edilmis, modern konut siteleri, ticaret alanlari ve sosyal donati
alanlariyla kentsel kimligi giiglenmistir. ilgede 6zellikle son 15 yilda markal konut projeleri ve
buyik dlgekli karma kullanimli yatirimlarin yayginlastigi gézlemlenmektedir.

Ulasim agisindan Beylikdiizii; D-100 Karayolu (E-5) tzerinde konumlanmis olup, ilgede yer alan
Beylikdiizii-Sondurak Metrobiis istasyonu sayesinde istanbul’'un ana toplu tagima omurgasina
dogrudan baglanmaktadir. ilge ici hareketlilik ise toplu tasima hatlar, minibls erisimi ve
karayolu baglantilariyla saglanmaktadir. TEM Otoyolu'na Hadimkdy baglantilari lzerinden
erigilebilmekte; ayrica bolgede planlanan rayli sistem entegrasyonlari ile ulagim altyapisinin
glclendiriimesi hedeflenmektedir. istanbul Havalimanina olan erigsim ise karayolu (zerinden
ortalama 40-45 dakika sirmektedir.

Beylikdlizi; genis yesil alanlari, sosyal ve kiilturel tesisleri, alisveris merkezleri, egitim ve saglk
kurumlari, organize sanayi bdlgelerine olan yakinhgi ve modern kentlesme yapisiyla dikkat
geken bir ilce niteligindedir. Planli yapilasma oraninin istanbul ortalamasinin {izerinde olmasi,
dizenli cadde-gehir dokusu ve gelisen altyapi yatirimlar ilgenin gayrimenkul piyasasini
destekleyen baslica faktorler arasinda yer almaktadir. Bolge, hem konut hem de ticari
gayrimenkul segmentlerinde yatirim talebi géren, surdurulebilir gelisim potansiyeline sahip bir
lokasyon durumundadir.

Beylikdizu nifusu 2024 yilina goére 415.290. Bu nufus, 201.696 erkek ve 213.594 kadindan
olusmaktadir. Ylizde olarak ise: %48,57 erkek, %51,43 kadindir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl ¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agdustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlrecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yikselis goriliyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma slrdi. 2025 ikinci geyrekte blylimeyi i¢ talep siriklerken, net

dis talep buyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tGglinci ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigli bir grafik gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel given endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gorildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanligi 6éncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025'in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025'te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladidina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gére yilik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylul ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gercgeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gérdlda.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
blyukliguni azaltarak da olsa indirimi sirdirdd. Son donemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonla risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dusunuliyor. (Kaynak:

GyAAA.— AA N ARntAavra~n DNDOE D NAvweAlN

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kisi Bag Gelir G5YH Kisi Bagi Gelir Bilyiime ¥il Igi Ortalama
Kour L

2020 5.048 567 60.541 717.092 B.559 1,90 T.04
2021 7.756.142 85759 B07.924 9544 11,40 898
2022 15.011.774 176.654 905814 10.65% 5,50 16,57
2023 17.091.469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 23,49
2024 44 587275 503076 1.358.255 15.325 3,30 32,83
C12s 12.493.445 - 345,695 - 230

225 14 578.554 - IIT.622 - 4,80

Kergnialh: TUIK
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri i¢gin gogu zaman kaldirag
gbrevi Ustlenen insaat sektoru ayri bir 5neme sahiptir. Zira ginimuzde ingaat, yalnizca ¢evrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuna
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/boganma, taginma, yurtici ve
yurtdigindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirllebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére artip
azalabilmektedir. Ancak degdisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kugaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erigilebilirik sorununa baglh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satig rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gecmistir.
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Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kisilerin Tirkiye’den 2025 yihinin ilk sekiz ayinda aldi§i konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tiizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gigli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktiirde goriilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak dederli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
o6dedigi tutar 2024'te bir 6énceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayhgi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénug suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tirkiye'den tasinmaz aliglarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sirmesine karsin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
biyuk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir édnceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artig
gbzlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yagsanan yavaslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gore %1,41
artmis, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yukselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yikselmistir. Ayrica bir 6énceki yihn ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yukselmigtir.
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Gayrimenkul sektori ve ekonominin baska 6nemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve iretim kaynakli egilimini 6lcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda aciklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegctigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis goriinmektedir.
Yap! kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu gunimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke icinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yantemiyle insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025in uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirda.
Tarkiye’'de ise enflasyon Agustos’ta %32,95'ten Eylil'de %33,29'a yikselerek disls
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi sirdirdi. Bu donemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne ¢ikti. Genel olarak tgulncu c¢eyrek,
fiyat baskilarinin sitrdigi ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne ¢ikmaktadir. 2025 yilinin Gglincu ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m?2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermistir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 ’ye ulasmis ve Eylil ayr enflasyonu olan
%33’0 seviyesinin Ustinde bir artis gostermistir. Bdylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki
en yuksek dlzeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artig gosterirken, aylik 14,57
puan artis goOsterdi. 2025 yihina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

cari Gayrimen kul Diskkan ve Magazslsr Dfis we Biirolar Ortalama
Ortalama Birim Satry Ortalama Birim Satig Birim Sauy Fiyat
Fiyat Fryait (TL
Istanbu 58.451 77195 82.145
Lzmir 58369 EB.197 67.429
Bursa 45.136 52488 46808
Ankara 48.155 50.549 62.731
Antalya 58.562 64.383 T0.BBT
Kocael 46800 49519 47 425
Adana 38.001 47.425 30592

Keynak: Endelea

IE" N Endeksa Ticari Gayrimenkul Fivat Endeksi

EWZ3  Kas?3d Ae?3  Ooa?d4 Subi4 Mar2d  MisT4 May2d Har2d  Tem24 AQUZ4 Eyl74 ERi2d KasPd are?d 0calS Sub@S MarEs NS May'?s Ha'is Tem2s  Adues  EglEs

Kayna: Endetss
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2025 yilinin Gigiincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye ylkselmistir. Uclinci geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gerceklesmistir.
Bdylece yilin ilk G¢ ¢geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk ¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusls
kaydedilmisgtir.

Yilin Gglincl geyreginde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%A48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte tGglincl geyrekte, metrekare
bazinda anlasmalarin, %4’ MiA'da gergeklesmistir. islemlerin cogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gergeklesmigtir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Bah¢ivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Gg¢lncu
ceyreginde 6ne cikan en biiyiik yatinim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara Is Kulesi'ni
Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon % bedelle satisi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.

Ofis pazarinda talep, buylk O6lgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirrm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play”’ konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yoénelik talebin sinirli
kaldigi gdézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik guvenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bigcimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yuksek
sismik glvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

BiRiNCIL PERAKENDE GETIiRi ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE mhzm ’““ 0 YL
(DRGERLER SROT. %) YOKSEK | DOsOK
Istanbul 7.00 7.00 5.80
[zmir 8.00 g.00 200 B.50 7.50
Ankara B.00 Q0 B.50 7.00
VERIS MERKEZLERI Ll
ERLER BROT, %) P G YOKSEK
Tiirkiye 8.00 800 8.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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Bolg
C1725 225 g5
Stok Bogluk Oram Birincil Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira Stok Bosluk Oram Birincil Kira
Avrupa Yakas: bin [ (UISD mday) (bin m) % [USDYmasay) {hsin e (%) [USDm? fary,
Lewent-Etiler a0 8,99 a5 9209 807 a& 920.9 753 50
Maslak az7T 11,88 3z S327.0 14,54 3z 927.0 1468 32
T Kuyu-Sigli Harn 529 394 E 5393 518 3z 5293 5,05 32
Taksim ve Cevresi 248 12,49 0 2431 12,03 20 2481 9,96 20
Kadmthane 308 18,38 0 3087 1979 n 308.7 20000 24
Beg 105 24,01 s 1051 25,13 35 105.1 19.59 35
Bar anbul** 8’37 4,36 12 83IT6 412 12 8376 4,00 15
Cenders-Seyrantapa 363 15,03 23 3633 15,03 24 363.3 13,20 30
g12s cras £325
Anadiu Yalcasy Stok § Bogluk Oram EI:II’![H Piira Stok ) Bogluk Oram Biriffil lurra Stok ) Elo$lu_l-: Qranl Biri_nf:il K[ra
(bin m) %) WSO mesay) (bin m? %) (USDVme s ay) (i i [USDFmiay)
Kawal a3 6,40 ral 934 a.40 18 93.4 6.40 18
745 5.24 25 745.2 5.15 25 745.2 5.39 8
134 3.0 24 134.7 2320 24 134.7 2410 25
786 1311 28 7BE.B 13.16 32 TBE.E 1243 35
634 15.81 15 6348 13.60 15 634.8 13.00 17
537 0.00 s 537.8 0.00 35 578.6 7.05 35
Kanynasi: O L] Mg it Akanet]er- . o ki By ini kapeaenakiade
= Giinegh- Yenibosna- Bakrkiy-lkteli bolgelenini kpssmakiade.
=g ikl Malepe- Kansi-Pendik balgelernini kanssmakiade.
e Deaam eden ingaatar g5 Gnine almarsk gelecek donember ign bolgesel degerlemeys 5 nabilecsktin.
Kiralama Islemleri
[ras (225 (325
Gergeklesen Toplam Kiralama Islemi (bin m) 67089 38410 21167
[Prime] Birincil Kira (USD/m/ay)* 45 6 50
[Prime] Birincil Getiri Oram (%) 125 1.5 1.5
Toplam Stok (mityan, m?) 718 EAL] .1
Bogluk Orani (%) 583 9,98 10,08
Gelecek Arz ([nsaat halinde, bin m?) 1,14% 1,149 1,100
Yegil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m?) 2702 rmz 2702

Kirynak: CushmaniWakelield TR Inlemational

*“Gar(eleen kirslama ilemben iginde ug dagerber hari; tulularak en
yliksek peyek dilimde yer alan kira degererinin omalamasidi.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Beylikdizlu Belediyesi, Web Tapu Sistesmi ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludur.

*  Kat mulkiyeti kurulmustur.
* Ulasilabilirligi ylksektir

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Tasinmaza tanimlanmis agik teras alaninda projesine aykiri olarak biyime yapildig

gOrulmustar.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

KLGYO-2510086 BEYLIKDUZU

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda; Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi
(Dogrudan Kapitalizasyon) ydnteminden yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

1  KAYNAK GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 206 56 40

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda ibrahim Miiteferrika Caddesi (izerinde 5-10 yillik

binanin zemin katinda konumlu 120 m2 alanhi dikkan kullanimi 18.000.000.-TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 120 .-Mm? 18.000.000 .-TL 150.000 .-TL/M?

2 BSE GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 4231970
Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Zaganos Pasa Sokak Uzerinde 5-10 yillik binanin

zemin katinda konumlu 30 m2 alanli dikkan kullanimi 4.500.000.-TL bedelle satiliktir.
Tasinmazin 6n cephesinde 10 m2 kullanim alani oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 30 .-M? 4.500.000 .-TL 150.000 .-TL/M?

3 NITROMA GAYRIMENKUL DANISMANLIK
Tel 0 (537) 726 34 30

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Kocatepe Caddesi ile Ulusum Caddesi
kesisimindeki Deniz Sitesinde konumlu 5-10 yillik binanin zemin katinda bulunan 160 m2 alanli
dikkan kullanimi 23.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 160 .-M? 23.000.000 .-TL 143.750 .-TL/M?

4 MEST HOME GAYRIMENKUL
Tel 0 (546) 487 72 64

Degerleme konu taginmaza yakin konumda Olimpiyat Caddesi lizerinde West istanbul Marina

Bolgesinde 4 yillik binanin zemin katinda konumlu 120 m2 alanh diikkan kullanimi 17.250.000.-
TL bedelle satilktir.

SATILIK 120 .-M? 17.250.000 .-TL 143.750 .-TL/M?
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5 YUKSELOGLU YAPI & GAYRIMENKUL
Tel 0 (534) 364 74 34

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Genglik Caddesi ile Mustafa Kemal Caddesi
kesisimindeki Kavakli Vadi Evleri Sitesinde konumlu yeni yapiimig binanin zemin katinda
bulunan 130 m2 alanh dikkan kullanimi 17.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 130 -m2 | 17.000.000 .-TL | 130.769 .-TL/M?

6 UGUR INSAAT PROJE SATIS OFiSi
Tel 0 (530) 145 33 33

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Olimpiyat Caddesi lizerinde West istanbul Marina
Bolgesinde 5-10 yilik binanin zemin katinda konumlu 125 m2 alanh dikkan kullanimi
14.999.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK | 125 .-Mm? 14.999.000 .-TL 119.992 .-TL/M?

7 ES PROPERTY GAYRIMENKUL
Tel 0 (544) 484 76 70

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda In Mari Sitesi igerisinde 3 yillik binanin zemin
katinda konumlu 150 m? giris kat, 150 m? bodrum kat ve 6én cephede tapuya islenmis 85 m?
bahge kullanimi olan toplamda 300 m2 alanl diikkan kullanimi 35.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 300 .-M2 35.000.000 .-TL 116.667 .-TL/M?
8 MSA
Tel 0 (530) 949 81 25

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Demir Country igerisinde yeni yapilmis binanin
zemin katinda konumlu 100 m? giris kat, 20 m? bodrum kat ve 6n cephede tapuya islenmis 48
m? bahge kullanimi olan toplamda 168 m2 alanh diikkan kullanimi 160.000.-TL bedelle kirahktir.

KiRALIK 168 .-M? 160.000 .-TL 952 -TL/M?
9 MSA
Tel 0 (530) 949 81 25

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Demir Country icerisinde yeni yapilmis binanin
zemin katinda konumlu 46 m? giris kat, 31 m? asma kat,47 m? bodrum kat ve 6n cephede
tapuya islenmis 39 m? bahge kullanimi olan toplamda 163 m2 alanl diikkan kullanimi 175.000.-
TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 163 .-M? 175.000 .-TL 1.074 -TL/M?

KLGYO-2510086 BEYLIKDUZU
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10 M.S.A
Tel 0 (530) 949 81 25

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Demir Country igerisinde yeni yapilmis binanin
zemin katinda konumlu 61 m? giris kat, 33 m? asma kat,51 m? bodrum kat ve 6n cephede
tapuya islenmis 41 m? bahge kullanimi olan toplamda 186 m2 alanli diikkkan kullanimi 180.000.-
TL bedelle kiralktir.

KIiRALIK | 186 .-M? 180.000 .-TL 968 .-TL/M?

11 OZHAN YAPI GAYRIMENKUL
Tel 0 (539) 695 69 34

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda Yesilyurt Caddesi cepheli yeni yapilmis binanin
zemin katinda konumlu 240 m? alanl diikkan kullanimi 155.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK | 240 -M? 155.000 .-TL 646 .-TL/M?

12 MEST HOME GAYRIMENKUL
Tel 0 (546) 487 72 64

Degerleme konu taginmaza yakin konumda Referans istanbul Sitesi icerisinde yeni yapiimis
binanin zemin katinda konumlu 120 m2 alanh dikkan kullanimi 90.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK | 120 .-m? 90.000 .-TL 750 .-TL/M?

13 DOGUCAN GAYRIMENKUL
Tel 0 (533) 200 24 64

Degerleme konu taginmaza yakin konumda Olimpiyat Caddesi cepheli 2 yillik binanin zemin
katinda konumlu 125 m? alanl dikkan kullanimi 120.000.-TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 125 .-m2 | 120.000 .-TL 960 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BOYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KUCUK -20% - (-11%)
COKYI COK KUCUK -20% uzeri

KLGYO-2510086 BEYLIKDUZU
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SATILIK KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

DUZELTILMiS

DEGER

195.000

208.438

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 18.000.000 4.500.000 23.000.000 17.250.000 17.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 99 120 30 160 120 130
BIRIM M DEGERI 150.000 150.000 143.750 143.750 130.769
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK KUGUK ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
DUZELTME 10% -12% 20% 10% 10%
KAT ZEMIN KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGE iLISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE CADDE CADDE SOKAK CADDE CADDE CADDE
CEPHEYE ILISKIN BENZER KOTU BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 20% 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU KOTU ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
KONUMA ILISKIN . ) . . .
DUZELTME 10% 20% 15% 10% 15%
DIGER BILGILER PROJE
D'GEE*LF":;%LERE NITELIGI [ ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
DUZELTME 15% 15% 15% 15% 15%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 30% 38% 45% 30% 35%

186.875

176.538

Degerleme konusu tasinmaz konut nitelikli olup, benzer nitelikteki konut degerleri hesaplanmak
sureiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz ézellikleri karsilastirilarak yukaridaki emsal karsilastirma
tablosu hazirlanmistir. Emsal dizeltme tablosuna goére dukkan birim m? degerinin 194.800
TL/m? oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

B BLOK ZEMIN KAT 22 NOLU DUKKAN NITELIKLi BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI

" Diikkan Diikkan K‘,ap?h Teras Alani Tasinmazin Toplam
Bag. Blok . Kapali Teras . . . Alan Degeri . .
Kat No Niteligi Birim Degeri (Yuvarlatilmis) Degeri (Yuvarlatiimig)
Blm No| No Alani (m2)]Alani (m2) (Yuvarlatiimig) . .
(TL/m?) () Degeri (TL) (TL)
22 B Zemin Diikkan 88m? 11m?2 194.800 17.140.000 1.060.000 18.200.000 TL

KLGYO-2510086 BEYLIKDUZU
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6.2

6.3

6.4

6.5

KLGYO-2510086 BEYLIKDUZU

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

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat miulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi
kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten malkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir. Bu ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda gorildigi Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gorulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

"Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kogullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gbzéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamigtir.”

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselleri en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina
uygun olarak kullaniimasinin olacagi disunulmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Tasinmazin Toplam Degeri 18.200.000 TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
6.5.1 - ; .. . .
Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o6nlnde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayal veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya ydéntemi gerekli goérilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitge agirliklandirilmasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler yiritmesi gerekli gortilmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha gulvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hukimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goérilmektedir."

Annmaltadiv

iki degerin yakin oldugu goériimektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde
tahmini rakamlar (zerinden buglnkl degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali g6zoninde bulundurularak ve pazar yaklasimi ydnteminde ise
degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile sonug boliminde tasinmaz igin Pazar yaklasimi yontemi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede bulunan dikkan birim m?2? degerlerinin
tasinmazlarin tip, alan, bulunduklari bélge vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu séz
konusu taginmazlarin de@erleri igin her birinin nitelikleri dikkate alinarak birim m? degerleri takdir

edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya katkarsihgi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi ve kat mdlkiyeti kurulmustur.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i portfoyiinde “Binalar’ bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz icin kira emsalleri arastiriimis olup bélgedeki fabrika emsalleri incelenmistir. Emsal
karsilastirmada bu durum da dikkate alinmis olup tasinmaz icin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngoérilmagtar.

m? Birim

Toplam
Alani (m?)

Aylik Kira Yillik Kira

KiraDegeri eri(TL)  Degeri (TL)

(TL/AY/m?)

B BLOK ZEMIN KAT 22
NOLU DUKKAN 99,00 909,09 90.000 TL 1.080.000 TL

TOPLAM 90.000 TL 1.080.000 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz kat mulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam
disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda ac¢iklanan incelemelerde agagidaki sonuclara ulasiimigtir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-b maddesinde "PortfOylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yap! kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir. Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorulmustar.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilimistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféyinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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7 - SONUG

KLGYO-2510086 BEYLIKDUZU

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2025 tarihli toplam degeri icin;

18.200.000 .-TL
(On Sekiz Milyon iki Yiiz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

21.840.000 .-TL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
R BB, Vo - y
- % y/ﬁ ; O REET
/7 - Sty
Gigdem HATACIKOGLU Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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