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MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$.'ne,

Kurulusunuz ile Sirketimiz arasinda duzenlenen 25/11/2024 tarihli “Gayrimenkul Degerleme
Hizmet Sézlesmesi” geredi, Kurulusunuz ile QC insaat Proje MUmessillik Gayrimenkul Yatinm A.S.
arasinda diUzenlenen, 13/06/2024 tarihli “DUzenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat
Karsiidr insaat islerine lliskin Proje Gelistirme Sdzlesmesi” ve bu sézlesmenin 10/10/2024 tarihli “Ek
Protokol”Une istinaden, istanbul ili, Pendik iicesi, Kurtkdy Mahallesi, 4000 ada 8 parsel numarali,
10.795,00m? yUz O&lcumlU, “Arsa” nitelikli ana gayrimenkul Uzerinde gerceklestirilecek
gayrimenkul projesinin, Kurulusunuz payinin guncel pazar degerinin belirlenmesi amaciyla
gayrimenkul degerleme calismalar yapilarak, tarafimizca bu gayrimenkul degerleme raporu
dUzenlenmistir.

Gayrimenkulin projesinin degerlemesi, Uluslararasi Degerleme Standartlarna (UDS) badli
kalinarak yapilmistir. Gayrimenkul projesinin degeri takdir edilirken “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir
Yaklasimi” kullaniimistir. Gayrimenkul degerleme raporu, 31/08/2019 tarih ve 30874 sayili Resmi
Gazetede yaymlanan, Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslarn Hakkinda Tebligin (llI-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda, sirket portféylne
alinmasi islemlerinde kullaniimasi amaciyla hazirlanmistir.

Rapora konu gayrimenkul projesinin, 30/12/2024 tarihi itibarnyla Kurulusunuzun payina dusen,
projenin natamam durumdaki pazar degeri ve projenin tfamamlanmasi durumundaki pazar
degeri asagida belirtildigi sekilde takdir edilmistir.

KDV Hari¢ Natamam Durumdaki Pazar Degeri 310.785.543,25TL
KDV Dahil Natamam Durumdaki Pazar Degeri 372.942.651,90TL
KDV Hari¢ Tamamlanmasi Durumunda Pazar Degeri 1.609.232.086,80TL
KDV Dahil Tamamlanmasi Durumunda Pazar Degeri 1.931.078.504,16TL

Gayrimenkul degerleme calismasinda Sirketimizi tercih efttiginiz icin tesekkUr ederiz. Farkl
gayrimenkul degerleme calismalarinda sizlere hizmet vermekten mutluluk duyacagimizi
bilmenizi isteriz.
Saygilarmizla.

Akademi Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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A-GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU BEYANLARI, KABULLERI VE ONGORULERI
BEYANLARIMIZ

e Gayrimenkul degerleme raporunda sunulan bulgular, temin edilen bilgiler cercevesinde
gercek ve dogrudur.

e Gayrimenkul degerleme raporunda yer alan analizler, fikirler ve sonuclar, yalnizca belirtilen
varsayimlar ve kisitlayici kosullarla sinirhdir.

e Gayrimenkul degerleme raporu, tarafsiz ve onyargisiz analizierden, fikirlerden ve
sonuclardan olusmaktadir.

e Gayrimenkul degerleme raporunu hazirlayan uzmanlarmizin ve Sirketimizin, gayrimenkul
degerleme raporunun konusu olan gayrimenkulle veya gayrimenkullerle, mevcut veya
potansiyel menfaati, iliskisi ve dnyargisi bulunmamaktadir.

e Gayrimenkul degerleme raporunu hazirlayan uzmanlarmizin ve Sirketimizin, gayrimenkul
degerleme raporunu talep eden kisi/sirket/kurum ile iliskisi ve dnyargisi bulunmamaktadir.

e Gayrimenkul degerleme raporuna konu gayrimenkul veya gayrimenkuller, gayrimenkul
degerleme uzmani tarafindan kisisel olarak denetlenmis, ilgili resmi kurumlarda incelemeler
yapimistir.

e Gayrimenkul degerleme raporunu hazirlayan uzmanlarimiz, gayrimenkul degerleme
raporunun dUzenlenmesi igin  gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime haiz
bulunmaktadiriar.

o Gayrimenkul degerleme hizmetinin bedeli, gayrimenkul degerleme raporunun her hangi
bir bélUmUne bagl degildir.

e Gayrimenkul degerleme calismasi, ahlaki kural ve performans standartlarina gére
gerceklestiriimistir.

e Gayrimenkul degerleme raporunu hazirlayan uzmanlarimizin, gayrimenkulin yeri ve t0ru
konusunda daha énceden deneyimleri mevcuttur.

e Bu gayrimenkul degerleme raporu, 31/08/2019 tarih ve 30874 sayll Resmi Gazetede
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar Hakkinda Tebligin (ll-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi ile ayni tebligin ekinde bulunan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” kapsaminda hazirlanmistir.

e Bu gayrimenkul degerleme raporu, 01/02/2017 tarih ve 29966 saylll Resmi Gazetede
yayimlanmis Sermaye Piyasasi Kurulunun (Kurul) 1l1-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” ile Kurul Karar Organinin 22/06/2017 tarih ve
25/856 savyili karari ile uygun goérulen “Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017"na uygun
olarak hazirlanmigtir.

KABULLERIMIiZ VE ONGORULERIMIz

» Gayrimenkul degerleme raporu, Sirketimiz ve gayrimenkul degerleme uzmanlarinin ehliyet
ve bilgileri dogrultusunda raporun hazirlandidi tarih itibaryla temin edilebilen bilgi, belge
ve piyasa kosullarina gére azami dikkatle hazirlanmigtir.

o Gayrimenkul degerleme raporunda belirtilen gelecege yonelik tahminlere ve projeksiyon
parametrelerine, gayrimenkul degerleme raporunda tahmin ve kanaat edilen sonuclara
yardimcli olmasi amaci ile yer veriimistir. Bu gayrimenkul degerleme raporuna konu olan
projeksiyonlar, degerleme sUrecindeki mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi
dikkate alinarak, gelecekte ekonomik kosullarin ve gayrimenkul piyasasinin istikrarl olacagi
kabul edilerek yapilmistr.

o Gayrimenkul degerlemesinde, gayrimenkul degerleme uzmaninin, uzmanlik sahibi
olmadigl konularda, zemin etidU, deprem riski, sel riski, erozyon riski, bélgede tehlikeli
madde mevcudiyeti, yer altt kaynaklan vb., herhangi bir riskin mevcut olmadigr kabul
edilmigtir.

o Gayrimenkul degerleme raporu, degerlemeye konu g_:]oyrimenkulle veya goyrimenkullerle
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ilgili resmi kurum ve/veya benzer kuruluslardan temin edilebilen dokUmanlar ve arsiv
kayitlarindaki dijital/fiziksel bilgi, belge ve verileriyle hazirlanmistir. imar dosyalarinda baz
durumlarda oldugu dustnUlen/iddia edilen veriler bulunamayabilir. Bu nedenle resmi
kurum ve kuruluslardan temin edilemeyen belgelere istinaden olusabilecek degisimler
sonucunda rapor etkilenebilir. Raporun s6z konusu bu durumdan etkilenmesinden &t0rU
Sirketimiz sorumlu tutulamaz.

e Gayrimenkul degerleme isleminin baslangici ve teslimi stresince ilgili MUsteri ve resmi
kurumlar tarafindan gizlenmis/saklanmis, herhangi bir bilgi/veri olmadidi varsayilmistir.
Gayrimenkulin genel olarak raporda belirtilenler haric haciz, ipotek, irfifak haklarn vb. gibi
takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani olmadigr kabul edilmistir. Gayrimenkul
sahiplerinin sorumluluk sahibi, akilcl, en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri
varsayilmistir.

e Resmikurumlardan temin edilen bilgi ve belgelerin dogru ve guvenilir oldugu kabul edilmis,
bilgi ve belgelerin gercekligi teyit edilmemistir.

» Gayrimenkul degerleme raporu icerisinde, aksi belirtiimedigi sUrece yer alti zenginlikleri
dikkate alinmamigtir.

o Gayrimenkul degerleme raporunda kullanilan harita, sekil ve cizimler, sadece gbrsel
amaclidir. Gayrimenkul degerleme raporundaki konularin kavranmasina, gorsel bir katkisi
olmasi amaciyla kullanimistir.  Baska hicbir amacla gUvenilir referans olarak
kullanimamalidr.

e Bu gayrimenkul degerleme raporunun kopya ediimesi, alinti yapilmasi, referans gosterilerek
yayimlanmasi, ancak ve ancak Akademi Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin
yazili iznine tabidir.

e Bu gayrimenkul degerleme raporunda belirtilen kanaatlerin gecerli olma tarihi, rapor tarihi
olarak belirlenmistir. Gayrimenkul degerleme calismasini yapan gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin calismasini teslim ettigi tarinten sonra, Ulke icinde yasanabilecek tahmin
edilmesi dngdrllemeyen; ekonomik gelismeler, ekonomik krizler, siyasal faktérler, dogal
afetler vb. tUm sorun ve degisimler, gayrimenkul degerleme raporumuzun etkilenmesinde
sorumluluk tasimaz ve bu durumdan &10rU kaynaklanan degisikliklerden dolayr gayrimenkul
degerleme uzmanlarimiz ve Sirketimiz sorumlu tutulamaz.

o Katma Deger Vergisi Genel Uyguloma Tebligi dikkate alinarak konu gayrimenkullerin
nitelikleri sebebi ile KDV orani %20 olarak alinmistir.

B-DEGER TANIMLARI

Gayrimenkulin degerlemesi sonucunda, gayrimenkul icin “Pazar Degeri” takdir edilmistir.
Degerleme yaklasimlarinda “Yatinm Degeri” degerinden de faydalanilmustir.

Pazar Degeri

Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére pazar degeri, “bir varlik veya yokimlGlogun, uygun
pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflann bilgili ve
basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérGlen tahmini tutardir.”
seklinde tanimlanmigtir.

Yatinm Degeri
Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére yatinm degeri, “Yatinm degeri bireysel yatinm veya

isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin degeridir.” seklinde
tanimlanmigtir.
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C-DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasmi” ve “Gelir
Yaklasimi” olmak Uzere U¢ temel degerleme yaklasimi tanimlanmigtir.

Pazar Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlanna gére pazar yaklasimi, “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir
olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklinde tanimlanmistir. Pazar yaklasiminda,
degerleme konusu gayrimenkule benzer olan, yakin dénemde satis veya kiralama gdérmus
veya mevcut piyasada satisa ve kiralamaya sunulmus gayrimenkul bilgileri, farkliliklarn dikkate
alinarak gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Pazar yaklasiminin uygulanmasi icin asagida belirtien durum veya durumlarn mevcut olmasi
gerekmektedir.

e Degerleme konusu varligin esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlctde benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gdrmesi,

e Onemli dlcide benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Maliyet Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarina goére pazar yaklasimi, “bir alicinin, gereksiz kulfet
doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin
alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gOsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir.” seklinde tanimlanmistir. Bu yaklasimda,
bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel
bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarnnin dUsulmesi suretiyle
goOsterge niteligindeki deger belirenmektedir.

Maliyet yaklasiminin uygulanmasi icin asagida belirtilen durum veya durumlarnn mevcut olmasi
gerekmektedir.

e Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli dlcude ayni faydaya sahip bir varlid
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilann degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilimeleri icin énemli bir prim édemeye razi olmak
durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir surede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kimasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikaome degeri 6érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Uluslararasi Dederleme Standartlannda maliyet yaklasimi altinda, a) ikame Maliyeti Yontemi,
b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi, c) Toplama Yoéntemi olmak Uzere Uc ydntem
tanimlanmistir. Ayrica maliyet ile ilgili olarak asagida belirtilen unsurlarin dikkate alinmasi
gerektigi belirtilmistir.

(a) Direkt Maliyetler:
1. Malzemeler
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2. Iscilik

(b) Endirekt Maliyetler:

. Nakliye maliyetleri

. Kurulum maliyetleri

. Profesyonel hizmet maliyetleri (tasarim, izin, mimari, yasal vb.)

. Diger Ucretler (komisyonlar vb.)

. Genel Uretim giderleri

. Vergiler

. Finansman maliyetleri (alinan borclara iliskin faizler vb.)

. Varligi olusturana ait kér marji/girisimci kan (yatinmci getirisi vb.)

ONONOT AN WN —

Gelir Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére gelir yaklasimi, “gdsterge niteligindeki degerin,
gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustUrUimesi ile belirlenmesini saglar.”
seklinde tanimlanmistir. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin,
nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin uygulanmasi icin asagida belirtilen durum veya durumlarin mevcut olmasi
gerekmektedir.

e Varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklasiminin  ¢cok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelis  yaklasimi
kapsamindaki yontemler filen gelecekteki nakit tutarlarin buginkl degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislar (INA) ydnteminin varyasyonlaridir.
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1. RAPOR BILGILERI
1.1. Gayrimenkul Degerleme Raporunun Konusu, Tarihi ve Numarasi

Gayrimenkul degerleme raporu, MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Sirketimiz arasinda
dUzenlenen gayrimenkul degerleme hizmet sdzlesmesine istinaden, MHR Gayrimenkul Yatinm
Ortakligr AS. ile QC insaat Proje MUmessillik Gayrimenkul Yatinm A.S. arasinda dizenlenen,
13/06/2024 tarihli “DUzenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsiidi insaat islerine lliskin
Proje Gelistirme Sdzlesmesi” ve bu sdzlesmenin 10/10/2024 tarihli “Ek Protokol”Une istinaden,
istanbul 1li, Pendik llcesi, Kurtkdy Mahallesi, 4000 ada 8 parsel numaral, 10.795,00m? yiz
OlcumIU, "Arsa” nitelikli ana gayrimenkul Uzerinde gerceklestiriiecek gayrimenkul projesinin,
MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. payinin 30/12/2024 tarinli gUncel pazar degerinin
belirlenmesi amaciyla 30/12/2024 tarih ve 2024-PD-459 rapor numarasi ile dizenlenmistir.

1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin Bilgileri

Gayrimenkul degerleme raporunun hazilanmasinda, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Aycan
Ege (SPK lisans No:411094) gérev almis, hazirlanan gayrimenkul degerleme raporu Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Ali PARLAK (SPK Lisans No:406211) tarafindan kontrol edilmis, Sorumlu
Degerleme Uzmani Samim CEREB (SPK Lisans No:400668) tarafindan onaylanmistir.

1.3. Gayrimenkul Degerleme Tarihi

Gayrimenkul degerleme raporunun hazilanmasi amaciyla, gayrimenkul degerleme
uzmanlarmiz  tarafindan  25/11/2024 tarininde degerleme calismalarina  baslanmistir.
28/12/2024 tarihine kadar gayrimenkul degerleme uzmanlarimiz gayrimenkulin mahallinde,
gayrimenkulin bagl oldugu resmi kurumlarda incelemelerini ve ofis calismalarni yerine
getirmislerdir. Yapilan inceleme ve calismalar sonucunda 30/12/2024 tarininde gayrimenkul
degerleme raporu tamamlanmistir.

1.4. Gayrimenkul Degerleme Hizmet Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

Gayrimenkul degerleme raporu, MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. ile Sirketimiz arasinda
dUzenlenen, 25/11/2024 tarinli Gayrimenkul Degerleme Hizmet S&zlesmesine istinaden
dUzenlenmistir. Gayrimenkul degerleme hizmet sézlesmesinde, taraflarin hak ve yokUmlolUkleri
belirtilmis, gayrimenkul degerleme raporu sézlesme hUukimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.5. Gayrimenkul Degerleme Raporunun Tebligin Birinci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazilanmadigina lliskin Agciklama

Gayrimenkul degerleme raporu, 31/08/2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda
Tebligin (llI-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi ile ayni tebligin ekinde bulunan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” kapsaminda hazirlanmistir.

Gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda, 01/02/2017 tarih ve 29966 sayili Resmi
Gazetede yayimlanmis Sermaye Piyasasi Kurulunun (Kurul) [lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” ile Kurul Karar Organinin 22/06/2017 tarih ve 25/856
sayil karar ile uygun gérulen “Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017" esas alinmigtir.
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1.6. I?eéerleme Konusu.GayrimenkuIﬁn Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son U¢ Degerlemesine lliskin Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkul icin Sirketimiz tarafindan, QC insaat Proje MUmessillik
Gayrimenkul Yatinm A.S.'nin talebi Uzerine 18/07/2023 tarih ve 2023-PD-84 rapor numarasi ile
arsa degerleme raporu dizenlenmis, konu gayrimenkulin arsa degeri KDV hari¢ 367.030.000.-
TL olarak takdir edilmistir.

2. GAYRIMENKUL DEGERLEME SIiRKETINi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1. Gayrimenkul Degerleme S§irketinin Unvani ve Adresi

Akademi Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Genel MUdUrigo icerenkdy
Mahallesi, Dedirmen Yolu Caddesi, Birman is Merkezi No:23/17 34752 Atasehir / istanbul
adresinde faaliyetlerini sGrdUrmektedir.

2.2. Misterinin Unvani ve Adresi

MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. unvaniile icerenkdy Mahallesi, Umut Sokak, Quick Tower
No:10-12 34752 Atasehir / istanbul adresinde faaliyetlerini sirdirmektedir.

2.3. Musteri Talebinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

MuUsteri tarafindan, Kurulusu ile QC insaat Proje MUmessillik Gayrimenkul Yatinm A.S. arasinda
dUzenlenen, 13/06/2024 tarihli “Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsilidr insaat
islerine liskin Proje Gelistrme Sozlesmesi” ve bu sdézlesmenin 10/10/2024 tarihli “Ek Protokol”Une
istinaden, istanbul ili, Pendik iicesi, Kurtkdy Mahallesi, 4000 ada 8 parsel numarali, 10.795,00m?
yUz 8lcUmlU, “Arsa” nitelikli ana gayrimenkul Uzerinde gerceklestirilecek gayrimenkul projesinin,
MuUsteri payinin 30/12/2024 tarihli glncel pazar degerinin belilenmesi talep edilmistir. MUsteri
tarafindan, gayrimenkul projesinde yer alacak Unitelerin, tarafimiza temin edilen satilabilir alan
bilgilerinin dikkate alinarak degerleme calismasinin yapilmasi talep edilmistir.

2.4. isin Kapsami

Gayrimenkul dederleme raporu, istanbul ili, Pendik ilcesi, Kurtkdy Mahallesi, 4000 ada, 8 parsel
numaral, 10.795,00m? yuz &lcumlU, “Arsa” nitelikli ana gayrimenkul Uzerinde gelistirilecek
gayrimenkul projesinin, MUsteri payinin 30/12/2024 tarinhli pazar degerinin TUrk Lirasi cinsinden
belilenmesi amacit ile dizenlenmistir.

3. DEMOGRAFIK, EKONOMIK VE GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI

3.1. Demografik Veriler

Tirkiye

TUrkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan, Adrese Dayall NUfus Kayit Sistemi sonuclarina
gore; 31/12/2023 tarihi itibaryla, Turkiye'de ikamet eden nUfus 85 milyon 372 bin 377 kisiye

ulasmistir. 2023 yilinda bir dnceki yila gére nUfus 92 bin 824 kisi yani onbinde 11 oraninda artis
go6stermistir. NUfusun kadin, erkek orani neredeyse esittir. Kadin nGfusu, toplam nofusun yaklasik
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%49,94'0nU olusturmakta olup mevcut degisim
egrisinin  devam etmesi durumunda kadin |, 2400000
nUfusu &ne gececektir. Turkiye nufusunun | 00000
%64,52'lik kismini, is gucUne katllabilecek yas | 7o.000.000
grubu olan 18 - 65 yas araligindaki kisiler | so.000000
olusturmaktadir. 0-17 yas grubunun orani | #2*°0% oo

. . .. 40.000.000 40.000.000
%26,01'dir. TOrkiye nOfusunun yas ortalamast |,
yaklasik 34,6 olup, TUrkiye genc nUfusa sahip | 2000000
olma avantajini sUrdUrmektedir. Ancak her | 10000000 38,000,000

o2 H 0 37.000.000
gegen yll YO§ OrTOlOmOSI Orh§ gOSTermekTedlr' 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Turkiye Nufus Grafigi

43.000.000

42.000.000

35.000.000

0-17 Yas 18-65 Yas 66-74 Yas

75+ Yag —e—Kadin —8— Erkek

istanbul

31/12/2023 tarini itibanyla istanbul ilinin toplam istanbul Nifus Grafigi

nUfusu 15 milyon 655 bin 924 kisiye ulasmistir. L0000

Istanbul, acik ara TUrkiye'nin en kalabalik ilidir. | 1. 00000 8.000.000
lin nOfusu bir &nceki yla gdére binde 16 | 120000 7.800000
oraninda dUsUs gdstererek, son 10 yillik | 1000000 7.600.000
dénemde ikinci kez nUfus azalisi gdstermistir. | #0700 7.400.000
Istanbul ilinde de kadin, erkek nifus oranlan | 77" 7200000
tamamen esit denilebilecek seviyededir. 2022 | ;000 7.000.000
yiinda kadin ve erkek nufusunun esitlendigi 0 6800000
gOI’U|mekTe, 2023 ylllndO kOdII’] I’]UfUSU One 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
gecmistir. 1lin nOfusunun %68,47’lik kismini s Oarves 18EoYes 6T Yes

glcine katilabilecek yas grubu olan 18 — 65 s T e

yas orollglndokl kisiler olusturmaktadir. 0-17 yas grubunun orani %24,24't0r. Yas grubu oranlarina
gére, istanbul linde ikamet etmeyi, is gicine katilabilecek yas grubunda olan kisilerin tercih
ettigi sdylenebilir. ilin yas ortalamasi ise yaklasik 34,2’ dir.

3.2. Ekonomik Veriler

TUrkiye'nin 2014 ile 2023 arasi ddénemdeki, cari Gayrisafi Yurtici Hasila Degerleri (Bin TL)
ﬁyo’rlorlo GOyriSOﬁ YUFﬁQi Hasila Degerleri, YI”Ik (Mevsim Etkisinden Arinidiriimis Cari Fiyatlarla)
ortalama  yaklask %15 oraninda  arfis | 12000000

gosterirken, 2021 yili itibari ortalamanin U katl | 1o

artis gbsterirken 2022 yilinda %107 oraninda | Joooeo.

tarini artis géstermistir. 2023 yilinda, bir dnceki | 7000000

6.000.000.000

ylla gére daha dusuk artis orani gdsterse bile | sowo0.000

4.000.000.000

%77 gibi ortalamanin 5 kati artig gostermistir. | som.000.000

2021 yilinda toplam gayrisafi yurtici hasila | o000

degeri YCI|(|CI§||( / fr”yon 256 m“yor Tark Lirasl ’ 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
olmus, bir o6nceki yla gére vyaklasik %44 LCeyrek 1L Coyrek Il Coyrek m IV, Coyrek
oraninda artis gdstermistir. 2022 yilinda toplam =
15 trilyon 11 milyar TUrk Lirasi olarak gerceklesmis ve bir dnceki yila gére yaklasik %107 oraninda
artis géstermistir. 2023 yilinda ise toplam gayrisafi yurtici hasila degeri 26 trilyon 545 milyar Trk
Lirasidir. Bir dnceki yila gore yaklasik %77'lik artis gdstermistir. 2024 yilinin G¢ ceyreginde gayrisafi
yurtici hasila degeri toplam 31 trilyon 256 milyar Turk Lirasi olarak gerceklesmis, bir dnceki yilin
ayni dénemine gore yuzde 70'lik artis gdstermistir. Son yillarda yasanan yuksek orandaki deger
artislar, Uretime dayali olmayip, bUuyUk dlcUde Ulke icinde yasanan yUksek enflasyon ortami ve
TUrk Lirasindaki yUksek deger kayiplari ile aciklanabilir.
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TUrkiye istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan
TUketici Fiyat Endeksine gore; 2024 yili Kasim
ayinda endeks bir onceki aya goére %2,24
oraninda, Arallk ayina gére %42,91 oraninda,
bir &nceki yilin ayn ayina goére %47,09
oraninda artis gostermistir. 2024 yil Kasim
ayinda, oniki aylik ortalamalara gére artis orani
%60,45 olarak gerceklesmistir. Yeni maliye
politikalarr ve alnacak ilave &nlemler ile
endeksin artis hiznda (enflasyonda) duUsus
yasanmasi beklenmektedir.

TUrkiye'nin  dis ticaret hacmi vyillara gére
degiskenlik  gostermektedir. Son on il
icerisinde en dUsuk degeri 2016 yilinda yaklasik
351 milyar 436 milyon Amerikan Dolar olarak
gerceklesmistir. 2021 yiinda bir dnceki yila goére
dis ficaret hacminde %27,62 oraninda yUksek
artis olmustur. 2022 yilinda ise toplam 617 milyar
880 milyon Amerikan Dolar bUyUkliginde dis
ticaret hacmi ile %24,41 oraninda artis

okod

D
eml

Tuketici Fiyat Endeksi

12 Ayhk Ortalamalar
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olusmustur. 2023 yilinda ise 2022 yilina cok yakin
olsa bile onbinde 5'lik kayipla 617 milyar 594
milyon Amerikan Dolar olarak gerceklesmistir. :

2024 yiinin 10 aylk déneminde, dis ticaret hacmi 498 milyar 244 milyon Amerikan Dolari
bUyUklOgUne ulasmistir. Mevcut bUyUklige gdre 2022 ve 2023 yillarinin gerisinde hacimle 2024
yilinin tamamlanacadr tahmin edilebilir. ihracatin, dis ticaret icerisindeki orani 2021 yilinda
%45,35 oraninda gerceklesmisken, 2022 ve 2023 yillarinda %41 seviyesine gerilemistir. 2024 yilinin
10 aylk déneminde bu oran %43 seviyesine yukselmistir. Dis ticaret dengesi, 2019 yiinda -29
milyar 512 milyon Amerikan Dolar ile en dUsUk seviyesine inmisken, 2022 yili itibanyla yaklasik
3.7 katina c¢ikarak -109 milyar 540 milyon Amerikan Dolari olarak gerceklesmistir. 2023 yilinda -
106 milyar 339 milyon Amerikan Dolari olarak gerceklesmis, 2022 yilina oranla azda olsa dusUs
yasanmistir. 2024 yilinin 10 ayllk déneminde ise -65 milyar 853 milyon Amerikan Dolari
seviyesindedir.

ihracat ithalat Dis Ticaret Dengesi

3.3. Gayrimenkul Sektory Verileri

TUrkiye genelinde 2023 yilinda toplam 168 milyon 391 bin 177 metrekare alan icin yapi ruhsati
dUzenlenmistir. Bir &nceki yila gore %15,18 oraninda yapi ruhsati alaninda artig yasanmistir. 2024
yilinin ik ¢ ceyreginde toplam 95 milyon 12 bin 812 metrekare alan icin yapi ruhsati
dUzenlenmistir. Bir &nceki yilin ayni dénemine goére yaklasik %10,17 oraninda dusus olmustur.
Yapi kullanma izin belgelerinin alaniise 2023 yiinda, bir &nceki yila gére %16,50 oraninda dUsus
g06stermistir. 2024 yilinin ilkk G¢ ceyreginde, bir dnceki yiin ayni dénemine gére %10,08 oraninda
artis olmustur. Yapi kullanma izin belgesi dizenlenen alanlarin ortalama %57'lik kismini konut
kullanim alanlar, %22'lik kismini konut disi kullanim alanlar, %21'lik kismini ortak alanlar
olusturmaktadrr.
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2018 yii Ocak ayindan 2024 yili EkKim ayina
kadar olan déneme ait mevsim ve takvim
etkilerinden arndinimis, bina insaat ciro
endeksleri incelendigin de, 2021 yill Mayis ayi
itibarnyla yUkselis frendine girmistir. Endeks 2024
Ekim ayi itibariile en yUksek seviyesi olan 889,97
puana kadar yUkselmistir. 2024 yili EylUl ve Ekim
aylan arasinda sadece %0,5 oraninda artis
gOstermistir. 2024 yilinda Nisan ve Temmuz
aylannda iki defa dusUs gdstermistir. Nisan
ayinda bir dnceki aya goére yuzde 11,41,

600,00

Bina Ingaati Ciro Endeksi (2021=100)

Temmuz ayinda bir dnceki aya gore yUzde 9,68 oraninda duUsus gostermistir.

TUrkiye genelinde 2022 yiinda toplam 1 milyon
485 bin 622 adet konut satisi yapilmigtir. Bir
onceki yla gére degisiklik  olmadigi
go6rUimektedir. 2023 yilinda ise toplam 1 milyon
225 bin 926 adet konut satisi gerceklesmistir. Bir
onceki yla goére, konut satisinda yaklasik
%17,50 oraninda duslUs gdstermesine karsin

ciro endeksi artis  gostermistir. 2021 il
ortalarndan itibaren gayrimenkul
degerlerindeki, 0&zellikle konutlardaki deger
artislan  sebebi ile sats  saylan  dUsUs
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Diger Satig iptekli Satis

2023

2024/11

egiimindeyken, ciro endeksi yUkselmistir. 2024 y|I|n|n 11 aylk déneminde toplam 1 milyon 265
bin 388 adet konut satisi gerceklesmistir. Bu veriye gdre 2024 yiinda 11 aylk dénemde konut
satislari, 2023 yilini gecmistir. Konutlarin satis sekilleri irdelendiginde, 2020 yilinda konut satislarinin
yaklasik %38'lik kismi ipotekli konut satisi olarak gerceklesmis olmasina karsin, yillar itibari ile bu
oran duserek 2024 yili 11 aylk dénemi icin yaklasik %10,7 seviyesine kadar gerilemistir.
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Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan
yaymlanan  gayrimenkul  fiyat  endeksi |,

verilerine gore 2020 yili itibari ile gerek konut | i

fiyat endeksinde gerek ticari gayrimenkul fiyat | o /
endeksinde ani yuUkselisin basladigl, 2022 |

ylinda konut fiyat endeksinde %150'lik, ticari | I
gayrimenkul fiyat endeksinde %123'l0k olmak | ., -

Uzere rekor seviyede artglann yasandigr |

go6rUlmektedir. 2023 yilinda da artislar devam 0
etmis konut fiyat endeksinde %102'lik, ficari
gayrimenkul fiyat endeksinde %109’'luk artiglar
gerceklesmistir. 2024 yili yaklasik 11 aylik donemmde 2022 ve 2023 yillarina goére artis oranlarin
daha geride kaldigi, konut fiyat endeksinde %40'lik, ticari gayrimenkul fiyat endeksinde %48'’lik
artis yasanmistir.

Gayrimenkul Fiyat Endeksleri

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024/11

==@==Konut Fiyat Endeksi Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

4. GAYRIMENKULUN TANIMI VE YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

4.1. Gayrimenkulin Tanimi

Gayrimenkul degderleme raporuna konu gayrimenkul; istanbul i, Pendik llcesi, Kurtkdy
Mahallesi, 4000 ada, 8 parsel numaral, 10.795,00m? yUz SlcUmIU, “Arsa™ nitelikli ana
gayrimenkulddr.

4.2. Gayrimenkulin Tapu Kayit ve Takyidat Bilgileri

4.2.1. Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKUL KiMLIK NO 23411688
iL istanbul
ILCE Pendik
MAHALLE/KOY Kurtkody
MEVKIii -

ADA 4000
PARSEL 8

ANA GAYRIMENKUL YUZ OLCUM (m?2) 10.795,00
ANA GAYRIMENKUL NITELIK Arsa
CILT/SAYFA NO 20/1940
BLOK -

KAT -

GIRiS .

BAGIMSIZ BOLUM NO -

ARSA PAY/PAYDA -

BAGIMSIZ BOLUM NITELIK -

MALIK HiSSE TAPU TARiHi YEVMIYE NO
QC insaat Proje MUmessillik Gayrimenkul Yatinm Anonim 1/1 29/05/2023 29397
Sirketi

4.2.2. Gayrimenkulun Takyidat Bilgileri
Tapu ve Kadastro Genel MUdurlUgu WEBTAPU portall Uzerinden, 27/12/2024 tarih ve 11:48 saat

itibari ile degerleme konusu gayrimenkule ait fakyidat bilgilerini iceren tapu kayit belgesi temin
edilmis ve ekler bdlumuUnde yer verilmistir. Temin edilen tapu kayit belgesine gore rapora konu
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gayrimenkul Uzerinde asagidaki kayitlarin mevcut oldugu belirlenmistir.

Beyanlar Boluminde
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Serhler Boluminde
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Hak Ve Mukellefiyetler Bolumiunde
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Boluminde
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Eklenti
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

4.2.3. Gayrimenkulin Takyidat Bilgilerinin incelenmesi

Degerleme konusu gayrimenkulUn tapu kayitlarinda yapilan incelemede, herhangi bir beyan,
serh, hak ve muUkellefiyet, rehin kaydinin bulunmamasi sebebiyle, gayrimenkulin
devredilmesine veya tasarruf edilmesine engel teskil edecek kisit bulunmamaktadir.

4.2.4. Gayrimenkulin Son Ug Yilik D6nemde Gerceklesen Alim Sahm islemleri

Degerleme konusu gayrimenkul, 29/05/2023 tarih ve 29397 yevmiye numarasi ile QC insaat
Proje MUmessillik Gayrimenkul Yatinm Anonim Sirketi mulkiyetine tescil edilmistir.

4.3. Gayrimenkule Ait Yasal izinler ve imar Durum Bilgileri
4.3.1. Gayrimenkule iliskin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Benzeri Dokimanlara Ait Bilgiler

Tapu ve Kadaostro Genel MUOdUrlugu WEBTAPU portalinda yapilan incelemede, ana
gayrimenkule ait herhangi bir mimari proje bulunmamakta olup ana gayrimenkul vasfindadir.

Dederleme konusu ana gayrimenkul ile ilgili, Pendik Belediyesi imar ve Sehircilik MUAUrOGU
dijital arsivinde yapilan incelemeler sonucunda asagida Tablo 1'de yer alan proje ve ruhsat
belgelerine ulasiimistrr. llgili belgelere ekler bdlominde yer verilmistir.
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D
akademi
Goyrimenkul Degerleme
e Donigmanik AS.
TABLO 1
VERILIS/DUZENLENME i UNITE  YOL ALTI YOL USTU | YAPI SINIF VE INSAAT ALANI
BELGE ADI §RI:.IEDENi TARIHI NUMARASI ADETi | KAT SAYISI | KAT SAYISI GRUBU ; (m?)

Mimari Proje A Blok - 2016/9036 73 1 10 4-C 9.576,65
Mimari Proje B Blok - 2016/9036 20 1 5 3B 2.779.42
Mimari Proje C Blok - 2016/9036 12 1 5 3B 1.762,88
Mimari Proje D Blok - 2016/9036 25 1 6 3B 4.516,26
Mimari Proje EBlok - 2016/9036 80 2 10 4-C 15.216.32
Mimari Proje F Blok - 2016/9036 20 1 6 3B 4.115,54
Mimari Tadilat Projesi A Blok - 2024/282180 98 2 9 4-C 10.261.87
Mimari Tadilat Projesi B Blok - 2024/282180 58 2 7 4-A 9.058,51
Mimari Tadilat Projesi C Blok - 2024/282180 97 3 9 4-C 13.240,87
Mimari Tadilat Projesi D Blok (D1, D2 Girigler) - 2024/282180 48 2 5 4-A 6.440,30
Mimari Tadilat Projesi E Blok (E1, E2 Girigler) - 2024/282180 46 2 5 4-A 6.075,31
Yap Ruhsath Yeni Yap! - A Blok 10/03/2017 300 73 1 10 4-C 9.576,65
Yap Ruhsat Yeni Yapi - B Blok 10/03/2017 301 20 1 5 3B 2.779.42
Yap Ruhsath Yeni Yapi - C Blok 10/03/2017 302 12 1 5 3B 1.762,88
Yap Ruhsat Yeni Yapi - D Blok 10/03/2017 303 25 1 & 3B 4.516,26
Yap Ruhsath Yeni Yapi - E Blok 10/03/2017 304 80 2 10 4-C 15.2146.32
Yap Ruhsat ‘feni Yapi - F Blok 10/03/2017 305 20 1 & 3B 4.115,54
Yapi Ruhsat isim Degigikligi - A Blok | 07/03/2019 165 73 1 10 4-C 9.576.65
Yapi Ruhsat isim Degisikligi - B Blok | 07/03/2019 166 20 1 5 3B 2.779.42
Yapi Ruhsati isim Degigikligi - C Blok | 07/03/2019 167 12 1 5 3-B 1.762.88
Yapi Ruhsat isim Degigikligi - D Blok | 07/03/2019 168 25 1 3 3B 4.516,26
Yapi Ruhsati Isim Degisikligi - E Blok | 07/03/2019 169 80 2 10 4-C 15.216,32
Yapi Ruhsat isim Degisikligi - F Blok | 07/03/2019 170 20 1 3 3B 4.115,54
Yapi Ruhsati Isim Degigikligi - A Blok | 15/02/2022 26 73 1 10 4-C 9.576,65
Yapi Ruhsat isim Degisikligi - B Blok | 15/02/2022 97 20 1 5 3-B 2.779.42
Yapi Ruhsat isim Degigikligi - C Blok | 15/02/2022 78 12 1 5 3-B 1.762,88
Yapi Ruhsat isim Degigikligi - D Blok | 15/02/2022 99 25 1 3 3-B 4.516,26
Yapi Ruhsat isim Degisikligi - € Blok | 15/02/2022 100 80 2 10 4-C 15.216,32
Yapi Ruhsat isim Degisikligi - F Blok | 15/02/2022 101 20 1 3 3B 4.115.54
Yapi Ruhsat isim Degigikligi - A Blok | 20/09/2024 545 73 1 10 4-C 9.576,65
Yapi Ruhsati Isim Degisikligi - B Blok | 20/09/2024 546 20 1 5 3-B 2.779.42
Yapi Ruhsat isim Degigikligi- C Blok | 20/09/2024 547 12 1 5 3-B 1.762,88
Yapi Ruhsati Isim Degigikligi - D Blok | 20/09/2024 548 25 1 6 3-B 4.516,26
Yapi Ruhsat isim Degisikligi - € Blok | 20/09/2024 549 80 2 10 4-C 15.216,32
Yapi Ruhsati Isim Degisikligi - F Blok | 20/09/2024 550 20 1 6 3-B 4.115,54
Yapi Ruhsat Tadilat - A Blok 20/11/2024 746 98 2 9 4-C 10.261.87
Yapi Ruhsati Tadilat - B Blok 20/11/2024 747 58 2 7 4-A 9.058,51
Yapi Ruhsat Tadilat - C Blok 20/11/2024 748 97 3 9 4-C 13.240,87
Yapi Ruhsat Tadilat - D1 Blok 20/11/2024 749 24 2 5 4-A 3.024,25
Yap Ruhsath Yeni Yap! - D2 Blok 20/11/2024 750 24 2 5 4-A 3.416.05
Yapi Ruhsat Tadilat - E1 Blok 20/11/2024 751 24 2 5 4-A 3.001,38
Yapi Ruhsat Tadilat - E2 Blok 20/11/2024 752 22 2 5 4-A 3.073,93

4.3.2. Gayrimenkule iliskin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Ve Benzeri
Durumlara Dair Bilgiler

Pendik Belediyesi imar ve Sehircilik MOdUrOgu dijital arsivinde yapilan incelemeler sonucunda,
parsel Uzerinde hafriyat calismalarina baslanmis, belediyede ruhsat ve projeleri bulunan yapilar
ile ilgili olarak 23.07.2019 tarih 0000113 numaral Yapi Tatil Tutanagl bulunmakta olup tutanak;
santiye sefi istifasi nedeni ile dUzenlenmistir. Tutanak tarininden sonra 15.02.2022, 20.09.2024
tarihlerinde isim Degisikligi Ruhsatlan ve 20.11.2024 tarihinde Tadilat Ruhsatlan dizenlenmistir.
Bu sebeple konu tutanagin gecerliligi ortadan kalkmugtir.

4.3.3. Yapi Denetim Kurulusu Ve Denetimleri Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu ana gayrimenkulin 20.11.2024 tarihli ruhsatlannda da belirtildigi Gzere,
ruhsatlandirlan, hafriyat calismalarina baslanmis olan yapilann yapi denetim isleri; Horriyet
Mahallesi Melda Sokak ACK insaat No:4 D:2 Kartal / istanbul adresinde faaliyet goésteren 810
belge numarall Homat Yapil Denetim Ltd. $ti. tarafindan yapiimakta oldugu goérGlimus olup
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ul Degerkemes

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Denetim Sisteminde yapilan arastirmada ise yapi denetim
firmasinin adresinin degistigi tespit edilmistir. Buna gére firmanin guncel adres bilgisinin; HUrriyet
Mahallesi Yakacik D-100 Kuzey Yanyol Caddesi Kartal is Merkezi Sitesi A Blok No:55 D:6 Kartal /
istanbul oldugu belirlenmistir. Yapi denetim firmasi ile yapilan gérismede, gayrimenkulin yapi
denetim islemlerinin kendilerinde oldugu ve sdzlesmelerinin devam ettigi bilgileri edinilmigtir.
Proje ve ruhsatlar bulunan yapilarnn hafriyat calismalarina baslanmis olup yapi denetim streci
devam etmektedir.

4.3.4. Gayrimenkulun Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Konu gayrimenkul Uzerinde henuUz insa edilmis herhangi bir yapi bulunmamasi nedeni ile Eneriji
Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5. Mevzuat Uyarninca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip Alnmadigina Ve Yasal Gerekliligi
Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu ana gayrimenkul Uzerinde gelistirilecek projeye ait mimari projeleri ile yapi
ruhsatlarr mevcuttur. Bu belgelere iliskin detaylara raporun 4.3.1. Maddesinde yer veriimistir.
Pendik Belediyesi imar ve Sehircilik MUAOrIUGU dijital arsivinde yapilan incelemeler sonucunda,
olumsuzluk teskil edebilecek herhangi bir belgeye ulasilamamistir. Yonetmelik uyarinca insaata
baslamak icin alinmasi gereken izinler ve yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak
mevcut olup yapi ruhsati tarihinden itibaren iki yil icerisinde insaat faaliyetlerine baslanmasi
gerekmektedir. Bu sure zarfinda insaat faaliyetlerine baslanimamasi durumunda yapi ruhsatlar

gecersiz hale gelecek ve yenilenmeleri gerekecektir.
4.3.6. Gayrimenkule Ait imar Durum Bilgileri

Pendik Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUHOJ0’ nde yapilan incelemeler ve 14/11/2023 tarih ve
75867 sayill imar Durum Belgesi ile dederleme konusu parsele ait gincel imar bilgileri tespit
edilmistir. imar durum belgesine ve konu parsel ile yer aldidi bolgeye ait imar plani gorsellerine,
raporun ekler bolUmunde yer verilmistir. Rapora konu parselin guncel imar bilgilerine asagida
Tablo2'de yer verilmistir.

TABLO 2
imar Plani Olcegi 1/1000
imar Plani Onay Tarihi 14/09/2018
imar Plani Adi Yenisehir Mahallesi Havza Kismi Uygulama imar Plani
imar Lejanh Konut (K Rumuzlu)
Yapilasma $artlarn TAKS: 0,40, KAKS:1,50, Hmaks:30,50m
Terk, Tevhit, Satin Alma Sartlan Parselin terk, tevhit veya satin alma sarti bulunmamaktadir
Plan Notlan - Konut yapllar yoldan en az 5 metre, egitim alanlarindan en

az 10 metre uzaklikta olacaktir.
- Parsel bUyUkligu 10.000 m?#den kicUk olamaz. Ancak, hisseli
parsellerde hissedarligi kaldirmak veya hisse sayisini azaltmak
amacit ile minimum ifraz sarti ydonetmelikte bulunan minimum
parsel cephesi ve derinligi dikkate alinarak 1.000 m?ye
indirilebilir; hissedarligin kaldinimasindan veya azaltiimasindan
sonra birden fazla parsel elde etmek amaci ile yeniden ifraz
edilemez.
- Acik yUzme havuzu komsu parsel sinilarndan minimum 15
metre cekme mesafesini saglamak kaydiyla yapilabilir.
Aciklama -
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4.3.7. Gayrimenkulin Son Uc Yilk Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere lligkin Bilgiler

Degerleme konusu parselin yer aldigi imar plani notlarinda “Konut alanlarinda, emsale dahil
insaat alaninin %1'ini gecmemek kaydiyla gunlUk ve haftalk ihtiyaclara cevap verebilecek,
Ticaret ve Hizmet fonksiyonlar yola mahreci olan yapilarin zemin katlannda yer alabilir.”
maddesinin 15/04/2023 tarihinde kaldinlarak, plan notlarinda degdisiklik yapildigi tespit edilmistir.

4.4. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsiigi insaat Sézlesmeleri, Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri vb.) iliskin Bilgiler

MUsteriden temin edilen bilgilere gére; MHR Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. ile QC insaat
Proje MUmessillik Gayrimenkul Yatinm A.S. arasinda 13/06/2024 tarininde konu parsel Uzerinde
konut alanlarinin bulundugu bir gayrimenkul projesi gelistirimesi ve séz konusu projeye ait
bagmsiz bolumlerin paylasiminin, %65'i proje gelistirici vasfiyla MHR Gayrimenkul Yatinm
Ortakligr A.S.'nin, %35'i QC insaat Proje MUmessillik Gayrimenkul Yatinm A.S.‘nin olacagi oransal
dagiima uygun sekilde bir “Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsiidi insaat
islerine lliskin Proje Gelistirme Sdzlesmesi” ve bu sdzlesmeye istinaden 10/10/2024 tarihli “Ek
Protokol” dUzenlenmistir. llgili sézlesme ve ek protokolde, sdzlesme tarihinden énce Arsa Sahibi
tarafindan karsilanmis olan katma deger vergisi dahil toplam 23.955.688,71 TL tutanndaki Proje
Ruhsat, Vergi, Resim ve Harc Giderleri, Mimari Danismanlik, Zemin EtGdU Danismanhidi, Proje
Yénetim Danismanlidi, Proje Gelistrme Danismanhidi, Hukuki Danismanlik ve Denetim
Hizmetlerine iliskin masraflann ve Ek Protokol imzasindan sonra yukarda anilan hizmet
kalemlerine iliskin Arsa Sahibi tarafindan yapilacak ilave harcamalarin ve Proje kapsaminda
Arsa Sahibi sifatiyla alinmasi gereken izinlerle ilgili resmi kurumlara yapilacak har¢c édemelerinin,
Proje Gelistiricisi tarafindan karslanmasi hususlarinda mutabik kalinmistir.

lgili sézZlesmede ve ek protokolde belitilen, Arsa Sahibine 6denecek maliyetler proje
kapsaminda olagan maliyetlerdir. S&zlesme ile belirlenen paylasim oranlarina iliskin ilave bir
madde olmamasi sebebi ile sdézlesmede belirtilen MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin
pay orani esas alinmistir.

4.5. Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli
Olabilecegine iliskin Agiklama

Gayrimenkul degerleme raporu, ilgili parsel Uzerinde gerceklestirilecek, projeleri ve ruhsatlar
mevcut olan konut alanlarinin bulundugu gayrimenkul proje degerlemesini icermektedir.
Rapor icerisinde belirfilen degerler, ilgili belediyeden temin edilen mimari projeler ve yapi
ruhsatlarina istinaden belirlenmis olup, farkli bir projenin uygulanmasi durumunda tespit edilen
degerler farkliik g&sterecektir.

5. GAYRIMENKULUN KONUMU VE BOLGE ANALIzZi

Rapora konu gayrimenkul, istanbul ili, Pendik iicesi, Yenisehir Mahallesi, Dedepasa Caddesi,
No:16 adresinde yer alan tapuda istanbul ili, Pendik ilcesi, Kurtkdy Mahallesi, 4000 ada, 8 parsel
numarall gayrimenkuldUr. Parsel Uzerinde herhangi bir yapr bulunmamakta olup UAVT
kayitlannda ise No:16A, No:16B, No:16C, No:16D, No:16E ve No:16F numaralari ile kayithdir.

Degerleme konusu gayrimenkul, Dedepasa Caddesine cepheli konumda yer almaktadir.
Gayrimenkule ulasmak icin Kurtkdy Sehir Parkinin kuzeyinde yer alan Dedepasa Caddesi
Uzerinden dogu yonunde yaklasik 210m ilerledikten sonra sagda kalan degerleme konusu
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akademr

Goyrimenkul Degerleme
va Donigmanik RS

gayrimenkule ulasilir. Gayrimenkul, genellikle site tarzi konut yapilasmalarinin yogun oldugu bir
bélgede yer almaktadir. Gayrimenkule yakin konumda, Kurtkdy Sehir Parki, VIAPORT Alis Veris
Merkezi ve Novartis llac Fabrikasi gibi réper noktalar bulunmaktadir. Bélgenin belediye
hizmetlerinden istifadesi tam olup ulasim, toplu tasima araclan ve 06zel araclar ile
saglanabilmektedir.

Konut fonksiyonunun yogun oldugu bdélgede konumlu olan ana gayrimenkul, Dedepasa
Caddesi ve Reyhan Caddesi Uzerinden yUksek goérunUrluge sahiptfir.

Bélgede konut fonksiyonlu gelisim devam etmekte, 6zellikle site tarzi yapilasma yatinmlar
devam etmektedir. Gelisim TEM Otoyolu aksini takip etmekte ve Pendik ilce merkezine dogru
ilerlemektedir. TEM Otoyolu baglanti yoluna yakin konumda olmasi nedeni ile Anadolu ve
Avrupa yakasindan erisimi kolaydir.

P, o
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c:i__kodemgi'a

ayrimenkul Degerkemes
Ve Donmigmontk RS

Degerleme Konusu Taginmaz

6. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
6.1. Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu ana gayrimenkul; istanbul ili, Pendik iicesi, Kurtkdéy Mahallesi, 4000 ada, 8
parselde kayith, 10.795,00 m? yUz dlcUmune sahip “Arsa” vasifll tasinmazdir. Parsel, hafif egimli
bir arazi topografyasina sahip olup geometrik olarak dizgin bir sekle sahip olmayip,
dikdértgene benzer formdadir. Parsel sinirlarn yerinde belirgin durumdadir.

Pendik Belediyesi dijital arsivinde yapilan incelemede, parsel Uzerinde 4-C yapl sinif ve
grubunda ruhsatlandiriimis, mimari projesine gore; 2 bodrum kat + zemin kat + 8 normal katli,
98 Unite ve toplam 10.261,87m? alanli A Blok, 4-A yapi sinif ve grubunda ruhsatlandiriimis, mimari
projesine gbre; 2 bodrum kat + zemin kat + 6 normal katl, 58 Unite ve toplam 9.058,51m?2 alanli
B Blok, 4-C yapi sinif ve grubunda ruhsatlandiriimis, mimari projesine gére; 3 bodrum kat + zemin
kat + 8 normal katl, 97 Unite ve toplam 13.240,87m? alanli C Blok, 4-A yapi sinif ve grubunda
ruhsatlandirimis, mimari projesine goére; 2 bodrum kat + zemin kat + 4 normal katl, 24 Unite D1
giris ve 24 Unite D2 giris olmak Uzere toplamda 48 Unite ve toplam 6.440,30m? alanl D Blok ile
4-A yapi sinif ve grubunda ruhsatlandiriimis, mimari projesine goére; 2 bodrum kat + zemin kat +
4 normal katl, 24 Gnite E1 giris ve 22 Unite E2 giris olmak Uzere toplam 46 Unite ve toplam
6.075,31m? alanli E Blok numarali gayrimenkul projesi gerceklestirilecektir. Proje toplam
45.076,86m? insaat alani ve 347 adet konut Unitesinden olusmaktadir.

MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S."den temin edilen bilgilere gére projede yer alan konut
Unitelerinin, ruhsat brit alani toplami 21.049,16m?, blok ortak alan payr toplami 5.073,89m?2,
sosyal tesis ortak alan payr toplami 773,07m?, diger ortak alanlardan gelen paylarn toplami
1.464,23m? olmak Uzere projenin toplam satilabilir alani 28.360,35m? olacaktir. Projenin genel
ortak alan toplami 16.716,51m? olmak Uzere projenin toplam insaat alani 45.076,86m? olacaktir.
Projede yer alacak toplam 347 adet konut Uniteleri ve proje geneli IlUks malzeme ve iscilik
kullanilarak olusturulacaktr.
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GAYRIMENKUL PROJESININ ALAN DAGILIMI
UNITE| RUHSAT BRUT| BLOK ORTAK |SOSYAL TESIS ORTAK | DIGER ORTAK ALANLARDAN |SATILABILIR ALAN | GENEL ORTAK | TOPLAM iNSAAT ALANI
BLOK [SAYISI| ALANI{m?) |ALAN PAYI(m?)| ALAN PAYI(m?) GELEN PAYLAR {m?) (m?) ALAN (m?) (m?)

(A) (B) (<€) (D) (E) (F) (G=C+D+E+F) (H) (1=G+H)
A 98 5.243,89 1.542,69 192,69 383,08 7.362,35 2.899,52 10.261,87
B 58 3.752,47 264,84 137,75 248,76 4.403,82 4.654,69 9.058,51
C 97 6.006,80 1.637,42 220,57 379,67 8.244,46 4.996,41 13.240,87
D1 24 1.535,41 411,49 56,39 116,22 2.119,51 904,74 3.024,25
D2 24 1.530,59 414,93 56,22 120,96 2.122,70 1.293,35 3.416,05
E1 24 1.530,80 398,75 56,23 120,96 2.106,74 894,64 3.001,38
E2 22 1.443,20 403,77 53,22 94,58 2.000,77 1.073,16 3.073,93
TOPLAM | 347 21.049,16 5.073,30 773,07 1.464,23 28.360,35 16.716,51 45.076,36

Degerleme sUrecinde yerinde yapilan incelemelerde, parsel Uzerinde herhangi bir yapinin
mevcut olmadigi, hafriyat calismalarnin basladigl  belirlenmistir.  Parsel cevresi, gliney
komsulugunda yer alan 4000 ada 4 parsel ile birlikte sac paneller ile cevrili durumdadir.

6.2. Mevcu_i Yapiyla Veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin
Durumlara lligkin Bilgiler

Parsel Uzerinde yapiimasi planlanan, projelendirilip ruhsatlar alinan yapilarin, yerinde henuz
insaat faaliyetlerine baslanmamistir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapl mevcut degildir.

6.3. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerinde yapiimasi planlanan, projelendirilip ruhsatlarn alinan yapilarin, yerinde henuz
insaat faaliyetlerine baslanmamistir. Yapilara iliskin tadilat yapi ruhsatlarnnin 20/11/2024
tarihlerinde dUzenlendigi tespit edilmis olup 24 aylik surede insaat faaliyetlerine baslanmamasi
durumunda yapi ruhsatlar gecersiz hale gelecek ve yenilenmeleri gerekecektir.

6.4. Gayrimenkulin Kullanim Amaci

Degerleme konusu gayrimenkul, mevcut durumda hafriyat calismalarina baslanmis bos arsa
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durumundadir.
7. GAYRIMENKUL DEGERLEME ISLEMINi VE GAYRIMENKUL DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
7.1. Gayrimenkul Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

Konu gayrimenkulin degerlemesini olumsuz yénde etkileyen veya sinilayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

7.2. Gayrimenkul Degerini Etkileyen Faktorler
7.2.1. Gugliu Yonler

- TEM Otoyolu baglantisina, VIAPORT Alis Veris Merkezine ve Sabiha Gékcen Havaalanina yakin
konumda yer almasi.

- MUstakil mulkiyete sahip parsel olmasi.

- Tercih edilen bélgede bulunmasi.

- Konut imarli olarak imar planlari icerisinde yer almasi.

- Site tarzi yapillasmaya uygun bUyUlUk ve sekle sahip olmasi.

- Parselin Dedepasa Caddesine cepheli olmasi.

7.2.2. Zayif Yonler

7.2.3. Firsatlar

- Sabiha Gékcen Havaalani ve VIAPORT Alis Veris Merkezine yakin konumda olmasi nedeni ile
bolgedeki gayrimenkul piyasasinda deger artislarinin daha fazla olmasi.
- Bolgeye olan talebin artis gdstermesi.

7.2.4. Tehditler

- Bolgede yer alan benzer parsellerde, imar plani notlarnda yer alan ticaret ve hizmet
fonksiyonlu yapilarnn yapilamayacak olmasi.

- Bolgede farkli niteliklere sahip konut projelerinin olmasi.

8. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI

8.1. Pazar Yaklasimi

Rapora konu gayrimenkulin arsa degerinin belilenmesinde, konu gayrimenkulin veya konu
gayrimenkule 6nemli dlcude benzerlik tasiyan gayrimenkullerin aktif olarak islem gérmeleri ile
sikk yapllan ve/veya guncel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi sebebiyle Pazar
Yaklasimi kullaniimistir.

8.1.1. Pazar Degeri Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri

Sahlik Arsa Emsal Bilgileri

Emsal1 Sahibinden Satilik Tel: (850) 622 2972
Niteligi:  Arsa Alani (m?): 24.158 Pazarhkh Bedeli (TL): 945.000.000
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Aciklama:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahalle sinirlannda ve ayni imar sartlarna
sahip, 3996 ada, 11 parsel numaral, 24.158 m? yUz lcUmIU arsa vasifl tasinmazin,
1.050.000.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikla satis fiyatinin
945.000.000.-TL olabilecedi dUsunUlmektedir. Emsal tasinmazin alan olarak bUyUk
olmasi nedeni ile serefiyesi dUsUktor.

Emsal2 Sahibinden Satilik Tel: \(536) 703 6156

Niteligi:  Arsa Alani (m?): 171 Pazarlikh Bedeli (TL):  6.255.000

Aciklama: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahalle sinilarinda fakat konum olarak daha
dUsUk serefiyeye sahip noktada, 9964 ada 5 parselde yer alan, TAKS:0,40, E:1,40,
Hmax:30,50m, “Konut” imarl, 343,96 m? yUz SlcUmIU arsanin 171m?2 hissesinin,
6.950.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlkla satis fiyatinin
6.255.000.-TL olabilecedi duUsunUlmektedir. Emsal tasinmazin, hisseli muolkiyet
yapisina sahip olmasi, daha k&t konumda yer almasi ve E:1.40 yapilasma hakkinin
bulunmasi nedeniile serefiyesi daha dusUk, alan olarak ise serefiyesi daha bUyUktur.

Emsal 3 |Kurtkdy Emlak Tel: |(533) 249 4833

Niteligi:  Arsa Alani (m2): 1 Pazarlikl Bedeli (TL):  |41.500

Aciklama: Emlak yeftkilisi ile yapllan goérUsmede, degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bdlgede, konut imarl arsalarin birim metrekare degerlerinin yaklasik 1.200.-USD
karsiigr 41.000.-TL — 42.000.-TL seviyesinde oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal4 Kupa Yapi Gayrimenkul Tel: |(506) 405 0630

Niteligi:  Arsa Alani (m2): 10.000 Pazarlikli Bedeli (TL): | 403.750.000

Aciklama: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ve ayni yapilasma sartlarna sahip

10.000m? yUz 8lcUmIU beyan edilen arsanin 475.000.000.-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi edinimis olup pazarlkla satis  fiyatinin 403.750.000.-TL  olabilecegi
dUsUnUimektedir. Emsal tasinmazin konum serefiyesi daha dUsuktr.

Satilik Arsa Emsal Harlicm

;/r g 4;,:
tr-. -

Ggogle Earth
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8.1.2. Pazar Degeri Emsal Karsilashrma Aciklama Ve Tablosu

Degerlemeye konu gayrimenkulUn yer aldigi bdlgede yapilan incelemeler sonucunda, konu
gayrimenkule denk olabilecek satiimig/satilik emsal bilgileri temin ediimis, bdlgeye hizmet veren
gayrimenkul danismanlarindan bdlge piyasasi ve konu gayrimenkul hakkinda gorUsler
edinilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul ile tespit edilen emsallerin birebir ayni &zelliklere sahip
olmamalari sebebiyle emsallerin deger farkliigr olusturacak ézelliklerinde dUzeltmeler yapilmis,
olasi pazarlk paylar dustlmustir. Yapilan dUzeltmeler sonucunda konu gayrimenkule arsa
birim metrekare deger takdirinde bulunulmustur.

Arsa nitelikli gayrimenkul icin dUzenlenmis “Pazar Degeri Emsal Karsilastirma Tablosu (Arsa)™
asagida yer almaktadir.

PAZAR DEGERI EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

Emsal No 1 2 3 4
Niteligi Arsa Arsa Arso Arsa
Alam {m?) 24.158,00 171,00 1,00 10.000,00
Talep Edilen Deger (TL) 050000000 46950000 41.500 47:5.000.000
Pazarhk Oram (%) 10,0% 10,0% 0,0% 15,0%
Konum Dizeltmesi (%) 0.0% -15,0% 0.0% -3.0%
imar Diizeltmesi (%) 0,0% -5.0% 0.0% 0.0%
Milkiyet Dizeltmesi (%) 0.0% -10,0% 0.0% 0.0%
Alan Dizeltmesi (%) -3.0% 10,0% 0.0% 0.0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m=) 41073 43727 41.500 42394
Birim Deger Takdiri {TL/m?) 42174

8.1.3. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu gayrimenkul ile elde edilen emsal bilgilerinin karsilastinimasi sonucunda,
konu gayrimenkulUn arsa birim metrekare degerinin 42.000.-TL olacagi kanaatine varimistir.
Pazar yaklasimina gére degerleme konusu gayrimenkulUn arsa degeri asagida hesaplanmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERI (ARSA DEGERI)
ADA PARSEL | YUZ SLCUMU (m?) | BiRiM DEGER (TL/m2) PAZAR DEGERI (TL)
4000 8 10.795,00 42.000 453.390.000

8.2. Maliyet Yaklagimi

Rapora konu gayrimenkul projesinde, halihazrda insaat faaliyetlerine baslanmamis olmasina
karsin yasal izinlerinin alinmasi icin gerekli mimarlik, muhendislik, danismanlik vb. hizmetlerin
alinmis olmasi, yasal izinlere iliskin gerekli harclann édenmis olmasi, insaat faaliyetlerine
baslanmasi icin gerekli yasal izinlerinin alinmig olmasi sebebi ile Maliyet Yaklasimi kullaniimigtir.

Konu gayrimenkul projesinin, yasal izinlerinin alinmasi icin gerekli hizmetlerin ve resmi harg¢larnn
toplam maliyetinin, yapilara ait insaat maliyetinin %2,00'si oraninda oldugu dikkate alinmistir.
Maliyet Yaklasimi kullanilarak, gayrimenkul projesinin natamam durumdaki degeri ve
tamamlanmasi durumundaki degeri belirlenmigtir.
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8.2.1. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri

Rapora konu gayrimenkulUn arsa degerinin belirlenmesinde kullanilan emsallere raporun 8.1.1.
Maddesinde yer verilmistir.

8.2.2. Arsa Emsal Karsilasirma Ac¢iklama Ve Tablosu

Rapora konu gayrimenkulin arsa degerinin belirlenmesinde kullanilan emsal karsilastirma
tablosuna raporun 8.1.2. Maddesinde yer veriimistir. Buna gdre konu gayrimenkulUn arsa birim
metrekare degeri 42.000.-TL olarak belirlenmistir.

8.2.3. Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler

Parsel Uzerinde gelistirilecek projenin yapl ruhsatlarinda A ve C bloklarnn yapi sinif ve grubu 4-
C, diger bloklann ise yapi sinif ve gruplarn 4-A olarak belirtiimistir. Cevre Sehircilik Bakanligi
Mimarlik MUhendislik Hizmet Bedelinin Hesabinda Kullanilacak 2024 Yii Yapi Yaklasik Birim
Malliyetleri Hakkinda Tebligi ile gincel piyasada gerceklesen insaat birim metrekare maliyetleri
karsilastinimistir. Yapilan incelemeler ve gérusmeler sonucunda, tebligde belirtilen birim
metrekare maliyet degerlerinin, gerceklesen piyasa maliyetlerinin gerisinde oldugu tespit
edilmistir. Bu nedenle tebligde belirtilen birim metrekare maliyet degerleri %70 oraninda
artinlarak hesaplamalara dahil edilmistir. Sonuc olarak, A ve C bloklarin satilabilir alanlarinin
birim metrekare maliyet degeri 31.790.-TL, diger bloklarn satilabilir alanlarinin birim metrekare
maliyet degeri 26.010.-TL, bloklarda yer alan ortak alanlarin birim metrekare maliyet degeri
24.480.-TL olarak dikkate alinmistir. Peyzaj ve acik otopark alanlari icin birim metrekare maliyeti
2.465.-TL olarak alinmistir. Buna gdre konu gayrimenkul projesinin, insaat alani icin ortalama
birim metrekare maliyet degeri 27.825.-TL olarak hesaplanmistir.

TR iki yillik tahvil faiz orani gincelde yaklasik %43,73, TR bes yillik tahvil faiz orani ise glncelde
yaklasik %34,54 seviyesindedir. Gelistirilecek projenin girisimci karinin, risksiz getiri orani olarak
kabul edilebilecek TR bes yillk tahvil faiz oraninin altinda olmamasi ve risk primi de icermesi
beklentisi ile girisimci kar orani %40 olarak kabul edilmistir.

Halihazirda gayrimenkul projesinin insaat faaliyetlerine baslanmamistir. Ancak gayrimenkul
projesinin onayll projelerinin ve yasal izinlerinin mevcut olmasi sebebi ile katlanilan maliyetler
dikkate alinarak mimarlik, mUhendislik, harc, proje ydonetim ve vb. maliyetler kapsaminda yapi
maliyetlerinin - %2,00’sinin  tamamlandigl  dikkate alinmistir.  HenUz insaat faaliyetlerine
baslanmamis olmasi sebebi ile girisimci kérinin olusmadigl hesaplamada dikkate alinmistir.
Buna gdre konu gayrimenkul projesinin natamam durumdaki degeri asagidaki tabloda detayli
olarak hesaplanmis, natamam durumdaki degeri 478.131.605.-TL olarak belirlenmistir.
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MALIYET YAKLASIMINA GORE PROJENIN NATAMAM DURUMDAKI DEGERI
Birim. ME"EEN'.E Tamamlanma ..
4000 Ada 8 Parsel Alan (m?)| Maliyet Degeri Degeri (TL)
(TL/m?) Orani (%)
Arsa Dederi 10.795,00 42.000 453.370.000
A Blok Satlabilir Alan Maliyeti 7.362,35 31.790 2,00% 4.680.982
A Blok Ortak Alan Maliyeti 2.899.52 24.480 2,00% 1.419.605
B Blok Satlabilir Alan Maliyeti 4.403,82 26.010 2,00% 2.290.867
B Blok Ortak Alan Maliyeti 4.654,69 24.480 2,00% 2.278.934
C Blok Satilabilir Alan Maliyeti 8.244.44 31.790 2,00% 5.241.828
C Blok Ortak Alan Maliyeti 4.996,41 24.480 2,00% 2.446.242
D1 Blok satlabilir Alan Maliyeti 2.119.51 26.010 2,00% 1.102.56%
D1 Blok Ortak Alan Maliyeti 204,74 24.480 2,00% 442961
D2 Blok Satlabilir Alan Maliyeti 212270 26.010 2,00% 1.104.229
D2 Blok Ortak Alan Maliyeti 1.293,35 24.480 2,00% 633.224
E1 Blok Satilabilir Alan Maliyeti 2.106,74 26.010 2,00% 1.095.924
El Blok Ortak Alan Maliyeti 894,64 24.480 2,00% 438.016
E2 Blok Satilabilir Alan Maliyeti 2.000.77 26.010 2,00% 1.040.801
E2 Blok Ortak Alan Maliyeti 1.073,14 24.480 2,00% 525.419
Cewvre Dlzenlemesi Maliyeti 6.974,83 2.465 0.00% 0
Girisimei Kér 0.00% 0
Toplam 478.131.605

Konu gayrimenkul projesinin, %40 oraninda girisimci kar éngdérUlerek, tUm insaat ve yasal

sUreclerinin - famamlanmasi

durumundaki

degeri

asagidaki

tabloda detayl

olarak

hesaplanmis, tamamlanmasi durumundaki degeri 2.390.731.9211.-TL olarak belirlenmistir.

MALIYET YAKLASIMINA GORE PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGERI
Birim. ME’“EEN? Tamamlanma .
4000 Ada 8 Parsel Alan (m?)| Maliyet Degeri Degeri (TL)
(TL/m?2) Orani (%)
Arsa Dederi 10.795.00 42.000 453.3%90.000
A Blok Satlabilir Alan Maliyeti 7.342,35 31.790 100,00%| 234.049.107
A Blok Ortak Alan Maliyeti 2.899,52 24.480 100,00% 70.980.250
B Blok Satilabilir Alan Maliyeti 4.403,82 26.010 100,00% 114.543.358
B Blok Ortak Alan Maliyeti 4.654,89 24.480 100,00% 113.946.811
C Blok Satlabilir Alan taliyeti B8.244,46 31.790 100,00%| 262.091.383
C Blok Ortak Alan Maliyeti 4.994,41 24,480 100,00% 122.312.117
D1 Blok Satlabilir Alan Maliyeti 2.119,51 26.010 100,00% 55.128.455
D1 Blok Ortak Alan Maliyeti 904,74 24.480 100,00% 22.148.035
D2 Blok Satlabilir Alan Maliyeti 2.122,70 26.010 100,00% 55.211.427
D2 Blok Ortak Alan Maliyeti 1.293.35 24.480 100,00% 31.441.208
E1 Blok Satilabilir Alan Maliyeti 2.106,74 26.010 100,00% 54.796.307
El Blok Ortak Alan Maliyeti 894,64 24.480 100,00% 21.900.787
E2 Blok Satlabilir Alan Maliyeti 2.000,77 26.010 100,00% 52.040.028
E2 Blok Ortak Alan Maliyeti 1.073.14 24.480 100,00% 26.270.957
Cevre Dlzenlemesi Maliyeti 6.975,83 2,465 100,00% 17.195.421
Girisimei Kdn 40,00% 683.066.260
Toplam 2.390.731.911

8.2.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu gayrimenkul projesinin, Maliyet Yaklasimi ile natamam durumdaki degeri ve
tamamlanmasi durumundaki degeri asagida gosterilmistir.
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MALIYET YAKLASIMINA GORE GAYRIMENKUL PROJESININ DEGERI
Projenin Natamam Durumdaki Degeri 478.131.605,00TL
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri 2.390.731.911,00TL

8.3. Gelir Yaklasimi

Rapora konu gayrimenkulin arsa degerinin ve konu gayrimenkul projesinin degerinin
belirlenmesinde, yasal izinleri mevcut projenin olmasi, projenin gerceklestirilebilir nitelikte olmasi
ve proje ile ilgili paylasim sdzlesmesinin mevcut olmasi nedeni ile Gelir Yaklasimi kullanilmustir.
Gelir yaklasiminda, indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi uygulanmistir.

8.3.1. Projeye lliskin Bilgiler

Konu gayrimenkul Uzerinde yasal izinleri mevcut olan konut alanlarinin oldugu gayrimenkul
projesi gelistiriimistir. Konu gayrimenkul projesine ait yapi ruhsatlarinda belirtilen veriler ve MHR
Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.’den temin satilabilir alan bilgilerinden faydalaniimistir. Buna
gore parsel Uzerinde 3.820,17m? taban oturumuna, 16.192,50m? emsal alanina ve 28.360,35m?
satilabilir alana sahip konut projesi gelistirilmistir. Projede genel ortak alanlarin toplami
16.716,51m? ve toplam insaat alani 45.076,86m?'dir. Projeye iliskin alan hesaplarn asagidaki

tabloda verilmistir.

PROIJE ALAMN HESAPLARI
Ada No A000
Parsel No 8
Parsel Alani (m?) 10.795,00
Net Arsa Alani (m?) 10.795,00
TAKS (%) 0,35
KAKS (%) 1,50
Taban Alani (m?) 3.820,17
Emsal Alani (m?) 16.192,50
Emsale Dahil Olmayan Satilabilir Alan Orami (%6) 75,15%
Satilabilir Alan (m?) 28.360,35
Ortak Alan Orani (%) 103,24%
Ortak Alan (m?) 16.716,51
Briit Ingaat Alani (m?) 45.076,86
Projedeki Konut Orani (%) 100,00%
Projedeki Ofis Orami (%) 0,00%
Projedeki Dikkan Orani (%) 0,00%
Projedeki Konut Alani (m?) 28.360,35
Projedeki Ofis Alari (m?) 0
Projedeki Diikkan Alani {(m?) 0
Peyzaj+Acik Otopark Alani (m?) 6.974,83
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8.3.2. Pazar Degeri Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri

Satiik Konut Emsalleri

Emsal 1  Bu Hayat istanbul Satis Ofisi Tel: (530) 854 8051

Niteligi: Konut Alani (m?): 163 Pazarhkl Bedeli (TL): 13.500.000

Aciklama: Tasinmazin iki parsel yaninda yer alan yeni Bu Hayat istanbul Sitesinde, 8 katl
binanin 4.katinda konumlu, 3+1 hacimli ve 163m? satilabilir alana sahip oldugu
beyan edilen tasinmazin 15.000.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmis olup
pazarlkla satis fiyatinin 13.500.000.-TL olabilecegdi dustinUlmektedir. Emsal
tasinmazin bUyUk alanl olmasindan dolayi serefiyesi daha dUsuktor.

Emsal2 Deka Yapi Satis Ofisi Tel: () 444 5435

Niteligi: Konut Alani (m?): 95 Pazarhkl Bedeli (TL): 8.490.000

Aciklama: Tasinmaz ile ayni bdélgede, Erengul Konaklarn Sitesinde, yeni 10 katl binanin
4 katinda konumlu, 2+1 hacimli ve 95m?2 satilabilir alana sahip oldugu beyan edilen
tasinmazin 9.433.620.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlkla satis
fiyatinin 8.490.000.-TL olabilecedi dUsUnUimektedir.

Emsal3 Deka Yapi Satis Ofisi Tel: () 444 5435

Niteligi:  Konut Alani (m?): 118 Pazarlikh Bedeli (TL): 10.328.000

Aciklama: Tasinmaz ile ayni bdlgede, ErengUll Konaklar Sitesinde, yeni 10 kath binanin
5.katinda konumlu, 2+1 hacimli ve 118m? satilabilir alana sahip oldugu beyan
edilen tasinmazin 11.476.080.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikla
satis fiyatinin 10.328.000.-TL olabilecegdi disGnUlmektedir.

Emsal4 1D Group Proje Danismanlik Tel: (553) 873 4265

Niteligi: Konut Alani (m?): 99 Pazarlkh Bedeli (TL): 7.600.000

Aciklama: Tasinmaz ile ayni bdlgede, Premium Evleri Sitesinde, yeni 7 katl binanin 1.katinda
konumlu, 2+1 hacimli ve 99m? satilabilir alana sahip oldugu beyan edilen
tasinmazin 8.000.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlkla satig
fiyatinin 7.600.000.-TL olabilecegdi dUsunGlimektedir.

Emsal5 Uzman Gayrimenkul Tel: (543) 231 0934

Niteligi: Konut Alani (m?): 92 Pazarlikh Bedeli (TL): 7.470.000

Aciklama: Tasinmaz ile ayni bdlgede, 1 yasindaki Portekiz Sitesinde, 8 kath binanin 1.katinda
konumlu, 2+1 hacimli ve 92m? satilabilir alana sahip oldugu beyan edilen
tasinmazin 8.300.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlkla satis
fiyatinin 7.470.000.-TL olabilecedi dUsUinUimektedir.

Emsal 6 Kurtkdy Paragon Satis Ofisi Tel: (532) 596 5014

Niteligi: = Konut Alani (m?): 113 Pazarlkh Bedeli (TL): 7.410.000

Aciklama: Tasinmaz ile ayni bdlgede, yeni Kurtkdy Paragon Sitesinde, 7 katl binanin 2.katinda
konumlu, 2+1 hacimli ve 113m? satilabilir alana sahip oldugu beyan edilen
tasinmazin 7.800.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikla satis
fiyatinin 7.410.000.-TL olabilecegdi dUsUinUlmektedir.

Emsal 7  Siltas Premium Satis Ofisi Tel: (533) 3759935

Niteligi:  Konut Alani (m?): 100 Pazarlikh Bedeli (TL): 9.120.000

Aciklama: Tasinmaz ile ayni bolgede, 2025 Haziran ayinda teslim edilecek olan Siltas Premium

Sitesinde, 9 kath binanin 4.katinda konumlu, 2+1 hacimli ve 100m? satilabilir alana
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sahip oldugu beyan edilen tasinmazin 11.400.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
edinilmis olup tasinmaz icin beyan edilen satis fiyatinin vadeli fiyat oldugu pesin
almda %20 indirim yapildigi ve buna bagl olarak pesin satis fiyatinin 9.120.000.-TL
olacagdi bilgisi alinmigtir.

Emsal8 Pashan insaat Tel: \(552) 836 4032

Niteligi:  Konut Alani (m?): 118 Pazarlikh Bedeli (TL): 9.270.000
Aciklama: Tasinmaz ile ayni bdlgede, yeni Demir Garden Sitesinde, 8 katl binanin 2.katinda
konumlu, 2+1 hacimli ve 118m? satilabilir alana sahip oldugu beyan edilen
tasinmazin 10.300.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikla satig
fiyatinin 9.270.000.-TL olabilecegdi dUsuntlimektedir.

Satiik Konut Emsal Haritasi:

ol

: Em_al-7

NN

8.3.3. Pazar Degeri Emsal Karsilashrma Agiklama Ve Tablosu

Degerlemeye konu gayrimenkul projesinin yer aldigi bolgede yapilan incelemeler sonucunda,
projedeki konutlara denk olabilecek satimis/satilik emsal bilgileri temin ediimis, bdlgeye hizmet
veren gayrimenkul danismanlarindan bdlge piyasasi ve konut nitelikli gayrimenkuller hakkinda
gOrUsler edinilmistir.

Konu projede yer alacak Uniteler ile tespit edilen emsallerin birebir ayni 6zelliklere sahip
olmamalari sebebiyle emsallerin deger farkliigi olusturacak ézelliklerinde dUzeltmeler yapilmis,
olasi pazarlk paylar dustlmustir. Yapillan dizeltmeler sonucunda konu projede yer alacak
konutlar icin ortalama birim metrekare deger takdirinde bulunulmustur.

Konut nitelikli gayrimenkuller icin dUzenlenmis "“Pazar Degeri Emsal Karsilastirma Tablosu
(Konut)"” asagida yer almaktadir.

icerenkdy Mahallesi Degirmen Yolu Caddesi Birman is Merkezi No:23/17 34752 Atasehir / istanbul
$:(216) 3615001 * uB:(216) 3615002 * a:akademi@akademigd.com ¢ @:www.akademigd.com

Rapor No:2024-PD-459 Sayfa30/37



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

akad

PAZAR DEGERI EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

Emsal No 1 2 3 4 5 & 7 8
Niteligi Konut Konut Konut Konut Konut Konut Konut
Sahlabilir Alani {m?) 143,00 95,00 118,00 99,00 92,00 113.00 00,00
Talep Edilen Deger (TL) 5.000.000 ?.433.620 11.476.080 8.000.000 8.300.000 7.800.000 11.400.000
Pazarhk Oram (%) 10.0% 10.0% 10,0% 5,0% 10,0% 5.0% 20,0%
Konum Dizeltmesi (%) 0.0% 5.0 5.0 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Bina Prestij Diizeltmesi (%) -5,0% -5,0% -5,0% 5,0% 0.0% 0.0% 0.0%
Kat Diizeltmesi (%) 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Alan Dizeltmesi (%) -5,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0.0% 0.0% 0.0%
Diizelfilmis Birim Deger (TL/m?) 21311 89.148 87311 72929 81.194 465.575 21.200
Birim Deger Takdiri (TL/m?) 82.154

8.3.4. indirge/iskonto/Kapitalizasyon Oraninin Belilenmesi

TUrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan yayimlanan, Konut Fiyat Endeksi verilerine gére;
son 4 yiin Ekim ayina iliskin gerceklesen, Turkiye geneli konut fiyat endeksi, TUrkiye geneli yeni
konut fiyat endeksi, istanbul konut fiyat endeksi verilerine asadidaki tabloda yer veriimistir.

ENDEKSLER 2021 2022 2023 2024
Konut Fiyat Endeksi (Genel) Endve'lfs 21.65 6209 119.18] 151,08
Degisim Orani 186,79% 91.95% 26,77%
Yeni Konut Fiyat Endeksi (Genel) Endve‘l.<s 21.94 59.92) 12016] 15201
Degisim Orani 173,11% 100,53%| 26,51%
Konut Fiyat Endeksi (istanbul) Endve.lfs 21.1 6623 11629| 140.91
Degisim Orani 213,89%| 7559%| 21.17%

Endeks verileri irdelendigin de 2022 yilinda konut fiyatlarinda ¢cok yuksek oranda artis yasandigi,
takip eden vyillar itibari ile artis oraninda ciddi dusUsler yasandigi goérGlmektedir. Kur korumali
mevduat hesaplarinin azalmasi, gelecek ddnemde mevduat faiz oranlarinin ve konut kredi faiz
oranlarinin  dusUse gecmesi ile yatinmcilarin  konut yatirmina yoénelecedi beklentisi
bulunmaktadir. Bu yatinm beklentileri ve enflasyon beklentileri dikkate alinarak, konut birim
metrekare degerlerinin ortalama olarak projenin birinci yil sonunda %35, ikinci yil sonunda %30,
UcUNncU yil sonunda %20 oraninda artis gbsterecegdi varsayilmistir.

Konu projenin indirgeme orani tespit edilirken, 2024 yili Aralik ayi basi itibari ile TR iki yillik ve bes
yillk tahvil faiz oranlar dikkate alinmistir. TR iki yillik tahvil faiz orani guncelde yaklasik %43,73
seviyesindedir. 12 aylik ortalamasi yaklasik %39,70, 24 aylik ortalamasi yaklasik %29,83, 36 aylik
ortalamasi yaklasik %26,00 seviyesinde gerceklesmistir. TR bes yillik tahvil faiz oraniise gincelde
yaklasik %34,54 seviyesindedir. 12 aylk ortalamasi yaklasik %30,34, 24 aylk ortalamasi yaklasik
%24,30, 36 aylk ortalamasi yaklasik %21,93 seviyesinde gerceklesmistir. Gelistirilen projenin
insaat ve satis sureci iki yildan fazla olacagi icin TR bes yillk tahvil faiz oranlarinin daha uygun
olacagi kanaatine varimis, bu nedenle gelistirilen projenin risksiz getiri orani %22, risk primi %5
esas alinarak Net Buginki Deger indirgeme Orani %27 olarak hesaplarda dikkate alinmigtir.

Konu gayrimenkul projesi icin yapilan DUzenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsilidi
insaat islerine iliskin Proje Gelistirme Sézlesmesine gére arsa malikinin pay orani %35, yuklenicinin
pay orani %65 olarak belilenmistir. S&zlesme ile belirlenen bu paylasim oranlar esas alinmigtir.

8.3.4. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Parsel Uzerinde gelistirlecek gayrimenkul projesinde toplam 28.360,35 m? konut fonksiyonlu
satilabilir alan yer alacaktir. Gayrimenkul projesinin satilabilir alan bilgisi MHR Gayrimenkul
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Yatinm Ortaklidr A.S. tarafindan temin edilmistir. Konu gayrimenkul projesinde temin edilen
satilabilir alanlann, kismen ortak alanlan da icerdigi belilenmistir. Bu nedenle belirlenen
emsallerinde, beyan edilen satilabilir alan bilgileri esas alinmis, ortak alan paylan distlimemistir.
Buna gdre konut fonksiyonuna sahip satilabilir alanlann, degerleme tarihi itibari ile pazar
yaklasimi kullanilarak ortalama birim metrekare satis degeri 82.155.-TL olarak belirlenmistir.

Gelistirilen projenin insaat sureci ve Unitelerin satis sGreci ile ilgili;

- Proje insaatinin 3 (U¢) yilda tamamlanacagi,

- Unitelerin satis stresinin, insaat stresi dahil toplam 3 (0¢) yil strecedi,

- Unitelerin birim metrekare degerlerinin ortalama olarak projenin birinci yil sonunda %35, ikinci
yll sonunda %30, G¢cUncU yil sonunda %20 oraninda artis gdsterecedi,

- Unitelerin satislannin, birinci yilda %30, ikinci yilda %40, UcUncU yilda %30 oraninda
tamamlanacagi,

- TUm satis gelirlerinin yil sonlarinda gerceklesecedi,

varsayilmistir.

Yukarnda bahsedilen projeye iliskin bilgiler ve varsayimlar dogrultusunda, degerlemeye konu
gayrimenkul projesinin tfamamlanmasi durumundaki net bugUnkd degerinin belilenmesi icin
dUzenlenen “Gayrimenkul Projesi Dederi indirgenmis Nakit Akimlar Tablosu” asadida yer
almaktadir.

Gelir Yaklasiminda, indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemi kullanilarak dederlemeye konu projenin
tamamlanmasi durumundaki net bugunkU degeri 2.475.741.672.-TL olarak belirlenmigstir.
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GAYRIMENKUL PROJES|I DEGERI INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

PROJE SATIS BiLGILERI
Konut Alam (m?) 28.360,35|Konut Birim Satis Degeri (TL/m?) 82.155
Ofis Alani {m?) 0,00|Ofis Birim Satis Degeri (TL/m?) 0
Diikkan Alani (m?) 0,00|Diikkan Birim Satis Degeri (TL/m?) 0
YILLAR 1 2 3 TOPLAM

Ara.25 Ara.26 Ara.27
PROJE GELIRLERI
Konut Satis Gelirleri
Konut Birim Satis Degeri (TL/m?) 110.909 144.182 173.018
Konut Satis Degeri Artig Orani (%) 35,0% 30,0% 20,0%
Konut Satis Hizi (%) 30,0% A0,0% 30,0% 100,0%
Satilan Konut Alani {m?) 8.508 11.344 8.508 28.360
Toplam Konut Satig Geliri (TL) 943.625.417 1.635.620.793 1.472.055.311 4.051.301.521
Ofis Satis Gelirleri
Ofis Birim Satis Degeri (TL/m?) 0 1] 1]
Ofis Satis Degeri Artig Orani (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ofis Satis Hizi (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Satilan Ofis Alani {m?) 0 0 0 0
Toplam Ofis Satig Geliri (TL) 0 1] o 0
Diikkan Satis Gelirleri
Diikkan Birim Satis Degeri (TL/m?) 0 1] 1]
Diikkan Satis Degeri Artig Orani (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Diikkan Satis Hizi (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Satilan Dikkan Alani (m?) 0 0 0 0
Toplam Diikkan Satig Geliri (TL) 0 1] o 0
TOPLAM PROJE SATIS GELIRi (TL) 943.625.417 1.635.620.793 1.472.055.311 4.051.301.521
GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGERI (TL) 27,0% 743.012.139 1.014.086.920 718.642.613 2.475.741.672
PROJENIN NET BUGUNKU DEGERI (TL) 2.475.741.672

Halihazirda konu gayrimenkul projesinin, yasal izinleri alinmis, insaat faaliyetleri baslamamis
durumdadir. Buna gdére konu gayrimenkul projesinin, natamam durumdaki degerinin
belirlenmesi icin gelir yaklasimi ile belirlenen tamamlanmasi durumundaki net bugUnkU
degerinden, eksik maliyetler ve girisimci karn dUstimustir. Maliyet yaklasiminda belirtilen yapi,
cevre dUzeni ve girisimci kan gibi kalemlerin tamamlanmasi icin gerekli tutarnn 1.912.600.306.-
TL oldugu hesaplanmis olup buna goére gelir yaklasimina gére gayrimenkul projesinin natamam
durumdaki degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

GAYRIMENKUL PROJESI NATAMAM DURUMDAKI DEGERI
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net Buglnkl Degeri (TL)

2.475.741.672
1.912.600.306
563.141.366

Eksik Maliyetler Toplami (Yap, Cevre Dlzeni, Girisimci Kén,...) (TL)
PROJENIN NATAMAM DURUMDAKi DEGERI (TL)

Konu gayrimenkul projesinin tamamlanmasi durumundaki net bugunkU degerinden hareketle,
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ilgili sdzlesmede belirtilen paylasim oranlarn dikkate alinarak, arsa degeri takdir edilmistir. Arsa
degderi hesaplanrken arsa maliki olarak QC insaat Proje MUmessillik Gayrimenkul Yatinm
A.S.'nin pay degerinden, projenin ortalama kar orani &élcusinde, kdr degeri dusUlerek arsa
degerine ulasiimistir. Buna gore gelir yaklasiminda, paylasim esasina gore arsa degeri asagidaki
tabloda hesaplanmistir.

KAT KARSILIGI PAYLASIMINA GORE ARSA DEGERI
QC insaat Proje Mimessillik Gayrimenkul Yatinm A.S. Payi Degeri (TL) 866.509.585
Projeden Kaynakh Ortalama Kar Degeri (TL) 40,00% 247.574.167
Arsa Degeri (TL) 618.935.418
Arsa Birim Degeri (TL/m?) 57.335

8.4. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

MHR Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. ile QC insaat Proje MUmessillik Gayrimenkul Yatinm A.S.
arasinda 13/06/2024 tarihinde, konu parsel Uzerinde konut alanlarnin bulundugu bir
gayrimenkul projesi gelistirimesi ve s6z konusu projeye ait bagimsiz bdlumlerin paylasiminin,
%65'i proje gelistirici vasfryla MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakidr A.S.'nin, %35'i QC insaat Proje
MUmessillik Gayrimenkul Yatinm A.S.'nin olacagi oransal dagilima uygun sekilde bir DUzenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsiidi insaat islerine liskin Proje Gelistirme Sézlesmesi
dUzenlenmistir.

8.5. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Degerleme konusunu gayrimenkul projesinin, Uzerinde gerceklestiriiecegdi arsanin degerinin
belirlenmesi icin Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi kullaniimistir. Pazar yaklasimi ile arsa degeri
453.390.000.-TL, gelir yaklasimi ile arsa degeri 618.935.418.-TL olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul projesinin degerinin belilenmesinde Maliyet Yaklasimi ve Gelir
Yaklasimi kullanilmistir. Maliyet yaklasimi ile gayrimenkul projesinin natamam durumdaki degeri
478.131.605.-TL, tamamlanmasi durumundaki degeri 2.390.731.9211.-TL olarak belirlenmistir. Gelir
yaklasimi ile gayrimenkul projesinin | natamam  durumdaki  degeri  563.141.366.-TL,
tamamlanmasi durumundaki degeri 2.475.741.672.-TL olarak belirlenmistir.

8.6. Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Degerleme konusunu olusturan gayrimenkul projesinin, Uzerinde gerceklestirilecedi arsanin
degerinin belirlenmesi icin Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi kullaniimistir. Pazar yaklasiminda
kullanilan verilere ve emsal karsilastirma tablolarna raporun 8.1. Pazar Yaklasimi maddesi ve
alt maddelerinde yer verilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere ve varsayimlara raporun
8.3. Gelir Yaklasimi maddesi ve alt maddelerinde yer veriimistir.

Degerleme konusu gayrimenkul projesinin degerinin belilenmesinde Maliyet Yaklasimi ve Gelir
Yaklasimi kullaniimistir. Maliyet yaklasiminda kullanilan verilere, birim maliyet degerlerine
raporun 8.2. Maliyet Yaklasimi maddesi ve alt maddelerinde yer verilmistir. Gelir yaklasiminda
kullanilan verilere ve varsayimlara raporun 8.3. Gelir Yaklasimi maddesi ve alt maddelerinde
yer verilmistir.

8.7. En Verimli Ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Rapora konu gayrimenkul, arsa vasifli ana gayrimenkul niteliginde olup imar planlar dahilinde
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yapillasma haklarn bulunmakta ve gayrimenkule ait mimari proje ve ruhsatlarn mevcuttur.
Mevcut proje ve ruhsatlarina uygun olarak insaat projesinin tamamlanmasi ve kat mulkiyeti
tescilinin yapilmasi, gayrimenkulin en etkin ve verimli kullanim secenegdi olacaktr.

8.8. Misterek Veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu parselin tamami, QC insaat Proje MUmessillik Gayrimenkul Yatinm Anonim Sirketi
mulkiyetinde olup muUsterek veya bolinmuUs mUlkiyet bulunmamaktadir.

Rapora konu gayrimenkul projesinde yer alacak bagimsiz bélumlerin paylasiminin, %65'i proje
gelistirici vasfiyla MHR Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin, %35'i QC insaat Proje MUmessillik
Gayrimenkul Yatinm A.S.'nin olacagi oransal dagiima uygun sekilde bir Duzenleme Seklinde
Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsiidr insaat islerine lliskin Proje  Gelistirme S&zlesmesi
dUzenlenerek belirlenmistir.

9. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

9.1. Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglannin Uyumlastrimasi Ve Bu Amagla izlenen
Metotlann Ve Nedenlerinin A¢iklamasi

Degerleme konusu gayrimenkul projesinin degeri takdir edilirken, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir
Yaklasimi” kullanilmistir. Her iki yéntem ile gayrimenkul projesinin natamam durumdaki degeri
ve tamamlanmasi durumundaki degeri belilenmistir.

Halihazirda insaat faaliyetlerine baslanmamis, gayrimenkul projesinde yer alacak Unitelerin
satis surecine gecilmemis olmasi sebebi ile esas maliyetlerin ve girisimci karinin olusmadigi
dikkate alinarak, Maliyet Yaklasimi ile belirlenen natamam durumdaki degerinin, gayrimenkul
projesinin natamam durumdaki degerini daha dogru yansitacagl kanaatine varilarak nihai
deger olarak belirlenmistir.

Konu gayrimenkul projesinin, famamlanma strecinin uzun olmasi, yillar itibari ile maliyetlerin
olusacagl ve satislarin gerceklesecek olmasi dikkate alinarak, Gelir Yaklasimi ile belilenen
tamamlanmasi durumundaki net bugUnkU degerinin, gayrimenkul projesinin tamamlanmasi
durumundaki degerini daha dogdru yansitacagdl kanaatine varlarak nihai deger olarak
belirlenmistir.

Gayrimenkul Projesinin Natamam Durumdaki Degeri

Maliyet Yaklasimina Goére Deger 478.131.605,00TL

Gelir Yaklasimina Gére Deger 563.141.366,00TL

Nihai Deger 478.131.605,00TL
Gayrimenkul Projesinin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri

Maliyet Yaklasimina Goére Deger 2.390.731.911,00TL

Gelir Yaklasimina Gére Deger 2.475.741.672,00TL

Nihai Deger 2.475.741.672,00TL

MHR Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. ile QC insaat Proje MUmessillik Gayrimenkul Yatinm A.S.
arasinda 13/06/2024 tarihinde, konu parsel Uzerinde konut alanlarnin bulundugu bir
gayrimenkul projesi gelistiriimesi ve s&z konusu projeye ait bagimsiz bolumlerin paylasiminin,
%65'i proje gelistirici vasfiyla MHR Gayrimenkul Yatinm Ortaklidl A.S.'nin, %35'i QC insaat Proje
MUmessillik Gayrimenkul Yatinm A.S.'nin olacagi oransal dagilima uygun sekilde bir DUzenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsiidi insaat islerine liskin Proje Gelistirme Sézlesmesi
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dUzenlenmistir. Buna gére MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.'nin %65'lik payinin degeri
asagidaki tabloda belirtilmistir.

MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.§.'nin %65 Payinin Degeri
Natamam Durumdaki Degeri 310.785.543,25TL
Tamamlanmasi Durumundaki Degeri 1.609.232.086,80TL

9.2. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Almadikiarinin
Gerekgeleri

Gayrimenkul degerleme raporunda yer almasi gereken asgari husus ve bilgilerin famamina,
gayrimenkul degerleme raporu icerisinde yer verilmistir.

9.3. Gayrimenkulin Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Konu gayrimenkulUn devredilebilmesini sinirlayabilecek herhangi bir husus mevcut degildir.

9.4. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul, 29/05/2023 tarihinde QC insaat Proje MUmessillik Gayrimenkul
Yatinm Anonim Sirketi mUlkiyetine gecmistir. GayrimenkulUn allimindan itibaren bes vyillik sure
gecmemistir. Gayrimenkule ait gecerliligi olan mimari proje ve yapi ruhsatlarn mevcut olup
rapor tarihinde parsel Uzerinde hafriyat calismalarinin baslandigr goérGlmustor.

9.5. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Milk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
HukUmlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu, Ust hakki veya devre mulk degerlemesi degildir.

9.6. Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Porifoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkul Yahtnm Ortakhig
Porifoyune Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Degerleme konusu, konut alanlarini iceren gayrimenkul projesidir. Gayrimenkul projesine iliskin
gerekli izinler alinmis, insaat faaliyetlerine baslanabilir durumdadir. MUsteri ile arsa nitelikli
gayrimenkulin Maliki arasinda tasinmaz satis vaadi ve kat karsiigi insaat islerine iliskin proje
gelistirme soézlesmesi duzenlenmistir. Buna gére rapora konu gayrimenkul projesinin,
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfdyUne “Gayrimenkul Projesi” olarak alinmasinda herhangi
bir sakinca bulunmamaktadir.

10. SONUC

10.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Gayrimenkul degerleme raporu, yasal izinleri mevcut olan gayrimenkul projesinin, MHR
Gayrimenkul Yatirm Ortakli@l A.S. payina dusen degerin belirlenmesi icin hazirlanmistir.

Halihazirda gayrimenkul projesinin sadece hafriyat calismalarina baslanmis olmasi sebebi ile
gayrimenkul projesinin natamam durumdaki degeri ve tamamlanmasi durumundaki degeri
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belirlenmistir.
10.2. Nihai Deger Takdiri

MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. ile Sirketimiz arasinda dizenlenen gayrimenkul
degerleme hizmet sézlesmesine istinaden, MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. ile QC insaat
Proje MUmessillik Gayrimenkul Yatinm A.S. arasinda dUzenlenen, 13/06/2024 tarihli “DUzenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsilidi insaat islerine iliskin Proje Gelistirme Sézlesmesi” ve
bu sdzlesmenin 10/10/2024 tarihli “Ek Protokol”Une istinaden, istanbul ili, Pendik ilcesi, Kurtkdy
Mahallesi, 4000 ada 8 parsel numaral, 10.795,00m? yUz 8lcUmIU, “Arsa” nitelikli ana gayrimenkul
Uzerinde gerceklestirilecek gayrimenkul projesinin 30/12/2024 tarihi itibari ile natamam
durumdaki degerinin ve tamamlanmasi durumundaki degerinin, MHR Gayrimenkul Yatinm
Ortakligr A.S. payina dusen pazar degerleri asagida belirtilmistir.

KDV Hari¢ Natamam Durumdaki Pazar Pay Degeri 310.785.543,25TL
KDV Dahil Natamam Durumdaki Pazar Pay Degeri 372.942.651,90TL
KDV Hari¢ Tamamlanmasi Durumunda Pazar Pay Degeri 1.609.232.086,80TL
KDV Dahil Tamamlanmasi Durumunda Pazar Pay Degeri 1.931.078.504,16TL
Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Degerleme Uzmani
Uzmani Uzmani
Aycan EGE Ali PARLAK Samim CEREB
SPK Lisans No:411094 SPK Lisans No:406211 SPK Lisans No:400668
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