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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025

DECERLEME 31.12.2025

RAPOR TARIHi 8.01.2026

RAPOR NO TRGY0-2510217
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi, EYUPSULTAN ILCESI, 5.LEVENT MAHALLESI, 50 ADET
DEGERLEME KONUSU TICARI UNITE, 8 ADET DAIRE VE 17 ADET TRAFO NITELIKLI
TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ BELIRLENMESI

iISTANBUL iLi, EYUPSULTAN ILCESI, 5.LEVENT MAHALLESI, 15
DEGERLEME ADRESi | TEMMUZ SEHITLER CADDESI, 5.LEVENT PROJESI (1043 ADA 11
PARSEL)

Cigdem HATACIKOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
RAPORU HAZIRLAYAN | S.Seda YUCEL KARAOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No0:405453)
UZMANLAR Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

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
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI

TRGYO-2510217 E.SULTAN
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YONETICi OzZETi

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BiR MUSTERI TALEBiI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

ISTANBUL iLi, EYUPSULTAN ILCESI, 5.LEVENT MAHALLESI,

ADRES 15 TEMMUZ SEHITLER CADDESI, 5.LEVENT PROJESI (1043
ADA 11 PARSEL)
ISTANBUL iLi, EYUPSULTAN ILCESI, 5.LEVENT MAHALLESI,
TAPU KAYDI 1043 ADA 11 PARSEL
ARSA YUz O6LGUMU 141596,38 m?
iIMAR DURUMU EMSAL=1.80, TICARET+KONUT 2

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

Mevcut kullanimlarinin en verimli ve iyi kullanim sekli olacagi
kanaatine variimigtir.

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

PAZAR YAKLASIMI

DEGER TARIHI

31.12.2025

58 ADET B.B. NiN PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

1.033.300.000 TL

58 ADET B.B. NiN PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

1.239.960.000 TL

58 ADET B.B. NIN TOPLAM AYLIK KiRASI (KDV
HARIG)

4.859.000 TL
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Mdalkiyet Listesi

Ek 2 - Degerlere iligki Tablolar

Ek 3 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 4 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 5 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 6 - Yapiya iligkin belgeler

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)

TRGYO-2510217 E.SULTAN
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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 sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  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.

TRGYO-2510217 E.SULTAN
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Eyipsultan ilgesi, 5.Levent Mahallesi, 1043 ada 11 parselde
kayith 5.Levent Projesinde 75 adet bagimsiz balimiin (50 Ticari Unite + 8 Daire + 17 Trafo)
satis degeri belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde 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
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Riizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4 Beykoz / ISTANBUL

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirm
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

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.

Basbakanlik 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, istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, 5.Levent Mahallesi, 1043 ada 11 parselde
kayith 5.Levent Projesinde 75 adet bagimsiz baliimin (50 Ticari Unite + 8 Daire + 17 Trafo)
satis degeri belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

TRGYO-2510217 E.SULTAN



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

' REEL

DEGERLEME

Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin TRGYO-2510217 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden dederleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha &énceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi TRGYO-2503072

Rapor Tarihi 7.07.2025

50 ADET TICARI
UNITE, 7 ADET
DAIRE VE 17 ADET
Rapor Konusu TRAFO NITELIKLI
TASINMAZLARIN
PAZAR DEGERININ
BELIRLENMESI

Cigdem
HATACIKOGLU
Raporu Hazirlayanlar Merve HARMAN
Berrin KURTULUS

SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 887.120.000
(KDV Harig)
Takdir Edilen Toplam
Nihai Kira Degeri 4.104.000

(KDV Harig)

’*7&
LA
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

1043 ADA 11 PARSEL

ili

iigesi
Bucag!
Mabhallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

istanbul

Eyupsultan

5.Levent

1043

11

141.596,38

31 Kath A1 Blok, 31 Kath A2 Blok, 17 Katli B1 Blok, 18 Katli B2 Blok, 17
Katl B3 Blok,17 Katli B4 Blok,17 Katl C1, C2, C3, C4, C5, C6 Bloklar, 26
Kath D Blok, 26 Katli E1 Blok, 25 Katli E2 Blok, 17 Katli G1 Blok, 15 Katli
G2 Blok Numaral 17 Adet Betonarme Apartman ve Arsasi

Planindadir

Kat Mulkiyeti

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1/1

22832

Ek - Mulkiyet Listesi

Ek - Mulkiyet Listesi

6.01.2018

TRGYO-2510217 E.SULTAN




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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 01.12.2025
tarihinde, Cevre ve $ehircilik Bakanhgdi Tapu Kadastro Genel Mudurliagi Tagsinmaz Degerleme
Basvuru Sistemi tizerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Bagimsiz boliimler iizerinde miisterek olarak;

Beyanlar Hanesinde Miistereken:

*KM ne gevrilmigtir. (24.05.2019 tarih ve 11794 yevmie no ile)

Aciklama: Tagsinmazin beyanlar hanesinde yer alan Kat Mulkiyeti beyani, kat irtifakli tasinmazin
yapi kullanma izin belgesinin alinmasi sonucu cins tashihinin kullanima uygun sekilde tescil
edilmesi islemidir. S6z konusu beyan, tasinmazin satisini velveya tasinmaz lzerinde ipotek
tesisi edilmesini kisitlayici bir faktor olusturmamaktadir.

*Yonetim  Plani  Degisikligi: 09.09.2022 (27.09.2022 tarih ve 31109 yevmiye no)
*Yonetim Plani Degisikligi : 01/01/2002 (22.12.2021 tarih, 39185 yevmiye) *YOnetim
Plani: 01/11/2018 (06.11.2018 tarih ve 22832 yevmiye no ile)

Aciklama: Yonetim plani, ana tasinmazin yénetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici
ve denetgilerin alacaklari Ucreti ve yonetime ait diger hususlari ve butiin kat maliklerini baglayan
sbézlesme hukmundeki bir belgedir. S6z konusu beyan, tasinmazin satigini velveya tasinmaz
lizerinde ipotek tesisi edilmesini kisitlayici bir faktér olugturmamaktadir.

Serhler Hanesinde (Enerji Merkezi Nitelikli Taginmazlar Uzerinde Miistereken):

*1 TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. (Bogazici Elektrik Dagitim A.$. lehine)
30.11.2020 tarih ve 29535 yevmiye no ile.

Aciklama: S6z konusu kira gerhi elektrik iletimi hakkinda olup tasinmazin satisini velveya
tasinmaz (lizerinde ipotek tesis edilmesini kisitlayici bir faktér olusturmamaktadir .

Eklentiler Hanesinde (isyeri Ofis Nitelikli Taginmazlar Uzerinde):
*TERAS eklentileri bulunmaktadir.(06.11.2018 tarih, 22832 yevmiye)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yilik dénemde muilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi1 géralmustar.

TRGYO-2510217 E.SULTAN
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Eyiipsultan Belediye Baskanhg imar ve Sehircilik Midirligi'nin 28.05.2025 tarih ve E-
60269154-754-152038 sayili yazisina gére; degerleme konusu Eyiipsultan ilgesi, 5.Levent
Mahallesi, F22D23D4C Pafta, 1043 Ada, 11 Parsel sayili tasinmaz, 19.03.2005 tasdik tarihli
Alibeykdy Uygulama imar Plani kapsaminda “Ticaret + Konut 2" lejantinda
kalmaktadir.Yapilasma sartlarinin ‘Emsal: 1,80, TAKS: 0,40’ seklinde oldugu 6grenilmistir.
Ticaret + Konut 2 alanlarinda plan notu; Konut, ticaret, dini tesis, 6zel saglik tesisi, sosyal
kulturel tesis, 6zel yurt, imalata yonelik glnlik hatta haftalik ihtiyaca yonelik ¢arsi, diikkkan, biro,
dzel kres, kafeterya, lokal, spor tesisi, aligveris merkezi, biife ve gesitli hizmet birimleri istanbul
Buyiksehir Belediyesince onaylanacak avan projeye goére yapilabilir. Uygulama asamasinda
ilgili kurumlardan gérus alinacaktir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

TRGYO-2510217 E.SULTAN 10
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Eyiipsultan Belediyesi imar Mudirligi arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu
tasinmazlara ait agagida yer alan ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir.

RUHSAT BILGILERI

TRGYO-2510217 E.SUL

AN

Tarih Niteligi Veren Kurum/ Ruhsat Turi Alani Blok

19.03.2015 Mesken ve isyeri | EYUPsultan Belediyesi/ Yeni 49.133,17 m? Al
Yapi Ruhsati

7.03.2016 Mesken ve isyeri Eylpsultan Belediyesi/ 49.133,17 m? Al

Yenileme Ruhsati
2.10.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Isim 14.065,25 m? Al
Degisikligi Ruhsati
3.05.2018 Mesken ve isyeri | CYUPsultan Belediyesi/ Tadilat 54.113,50 m? Al
Ruhsati

7.03.2016 Mesken ve isyeri | EYUPsultan Belediyesi/ Yeni 48.818,24 m? A2
Yapi Ruhsati

4.05.2016 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni 20.687,79 m? B1
Yapi Ruhsati

4.05.2016 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni 20.687,79 m? B2
Yapi Ruhsati

4.05.2016 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni 20.687,79 m? B3
Yapi Ruhsati

4.05.2016 Mesken Eyilpsultan Belediyesi/ Yeni 20.687,79 m? B4
Yapi Ruhsati

27.07.2015 Mesken Eyilpsultan Belediyesi/ Yeni 25.123,57 m? c1
Yapi Ruhsati

27.07.2015 Mesken Eyilpsultan Belediyesi/ Yeni 25.123,57 m? c2
Yapi Ruhsati

27.07.2015 Mesken ve i§yeri Eyipsultan Belediyesi/ Yeni 25.123,57 m? C3
Yapi Ruhsati

27.07.2015 Mesken Eyilpsultan Belediyesi/ Yeni 25.123,57 m? ca
Yapi Ruhsati

27.07.2015 Mesken Eyilpsultan Belediyesi/ Yeni 25.123,57 m? cs
Yapi Ruhsati

27.07.2015 Mesken Eyilpsultan Belediyesi/ Yeni 25.123,57 m? cé
Yapi Ruhsati

2.10.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni 39.560,71 m? D
Yapi Ruhsati

2.10.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni 41.087,70 m? E1
Yapi Ruhsati

2.10.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni 39.447 45 m? E2
Yapi Ruhsati

2.10.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni 21.387,11 m? G1
Yapi Ruhsati

2102015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni 18.742,06 1 i~ _
Yapi Ruhsati {i
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

. e reus Veren Kurum/ Ruhsat
Tarih Niteligi ere lfriljjru/ unhsa Alani Blok

08.05.2018 Mesken ve isyeri | FYUPsultan Belediyesi/ Yapi 54.113,50 m2 Al
Kullanma lIzin Belgesi

08.05.2018 Mesken ve isyeri | FYUPsultan Belediyesi/ Yapi 57.033,72 m2 A2
Kullanma lIzin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 20.687,79 m? B1
Kullanma lIzin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 19.731,69 m? B2
Kullanma lIzin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 20.687,79 m? B3
Kullanma lIzin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 20.687,79 m? B4
Kullanma lIzin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 25.123,57 m? c1
Kullanma lIzin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 25.123,57 m? c2
Kullanma lIzin Belgesi

08.05.2018 Mesken ve isyeri | EYUPsultan Belediyesi/ Yapi 26.540,55 m? c3
Kullanma lIzin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 25.123,57 m? c4
Kullanma lIzin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 25.123,57 m? cs5
Kullanma lIzin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 25.123,57 m? cé
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 39.560,71 m2 D
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 41.087,70 m? El
Kullanma lIzin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 38.706,67 m? E2
Kullanma lIzin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 20.422,22 m? Gl
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 18.742,06 m? G2
Kullanma Izin Belgesi

TRGYO-2510217 E.SULTAN
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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 uyumlu
oldugu goériilmistir. Eyiipsultan Belediyesi imar Miidirliigi Arsivinde dosyasi incelenmis olup,
projeye iliskin tim yasal izinleri alinmig, insasi tamamlanmis olan projenin kat mdulkiyeti
kurulmus ve tapu kitigune cins tashihleri yapilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetimi Seyit Nizam Mahallesi, Gimussuyu Davutpasa
Caddesi, 2. Etap Topkapi Merkez Evleri Sitesi, E Blok, 17/1, i¢ kapi no:1 Zeytinburnu/istanbul
adresinde yer alan Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulas. San. A.S tarafindan
yapilmigtir.

Projeye lligkin Detayl 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 galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bloklar icin dizenlenmis enerji kimlik belgeleri
asagidaki tabloda verilmistir. A1, A2 ve D Blok Enerji Kimlik Belgeleri stresi dolmustur.

ENERJI KIMLIK BELGELERI

Verilis Tarihi SonTG;i%?””k Performans Sinifi Alani Blok
13.12.2014 13.12.2024 B 26.964,68 m? Al
14.12.2014 14.12.2024 B 24.145,19 m? A2
11.01.2020 11.01.2030 B 20.687,79 m? B1
11.01.2020 11.01.2030 B 19.731,69 m? B2
11.01.2020 11.01.2030 B 20.687,79 m2 B3
11.01.2020 11.01.2030 B 20.687,79 m2 B4
11.01.2020 11.01.2030 B 25.123,57 m? C1
11.01.2020 11.01.2030 B 25.123,57 m2 Cc2
11.01.2020 11.01.2030 B 26.540,55 m? C3
11.01.2020 11.01.2030 B 25.123,57 m2 C4
11.01.2020 11.01.2030 B 25.123,57 m? C5
11.01.2020 11.01.2030 B 25.123,57 m2 C6
18.12.2014 18.12.2024 B 20.741,99 m? D
11.01.2020 11.01.2030 B 41.087,70 m2 El
11.01.2020 11.01.2030 B 38.706,67 m? E2
15.01.2020 15.01.2030 B 20.422,22 m2 Gl
15.01.2020 15.01.2030 B 18.742,06 m2 G2
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Istanbul ili, Eylpsultan llgesi, 5.Levent Mahallesi, 141.596,38
m? yuzolgimlu “31 Katli Al Blok, 31 Katli A2 Blok, 17 Katli B1 Blok, 18 Kath B2 Blok, 17 Katli
B3 Blok,17 Kath B4 Blok,17 Kath C1, C2, C3, C4, C5, C6 Bloklar, 26 Katli D Blok, 26 Katli E1
Blok, 25 Katli E2 Blok, 17 Katli G1 Blok, 15 Katl G2 Blok Numarah 17 Adet Betonarme
Apartman ve Arsas!" nitelikli ana gayrimenkulde Al, A2, B2, C3, E1 ve E2 bloklarda bulunan
toplam 75 adet bagimsiz boélumdur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul; istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, 5. Levent Mahallesi, 15 Temmuz
Sehitler Caddesi Uzerinde, 5. Levent Projesinde, yer almaktadir. Bolgenin alt yapi ¢alismalari
tamamlanmis durumdadir. Ulasim toplu tasima ve 6zel araglarla kolaylikla saglanabilmektedir.
Yakin gevresinde Finanskent Sitesi, Hali¢ Universitesi, Alibeykdy Cep Otogari, Mimar Sinan
Ortaokulu ve marka degeri yiksek projeler bulunmaktadir.
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Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara ulagim; Fatih Sultan Mehmet Bulvari gizergahinda ilerlenir, kavsaktan sola dogru
Maresal Fevsi Cakmak Caddesi glizergahina donalur, kuzey yonde ilerlenir, sol kolda bulunan
15 Temmuz Sehitler Caddesi istikametine dondlip ilerlendiginde sol kolda yer almaktadir.
Ulasim; toplu tasima veya 6zel araglarla kolaylikla saglanabilmektedir.
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- Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, 5. Levent Mahallesi, 1043 ada 11
parsel, 141.596,38 m2 arsa uzerinde konumlu olan 5. Levent Projesinde, Al, A2, B1, B2, B3,
B4, C1, C2, C3, C4, C5, C6, D, E1, E2, G1 ve G2 olmak Uzere toplam 17 adet blok yer
almaktadir. A1, A2 ve C3 Blok ticari Uniteler mevcut olup diger bloklar konut kullanimina
sahiptir. Proje blnyesinde her blokta muhtelif sayida bagimsiz bolim olmak izere toplam 2.361
adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

5. Levent Projesi blnyesinde sosyal tesis, yapay golet, spa merkezi, hamam, sauna, jakuzi,
buhar odasi, basketbol sahasi, futbol sahasi, tenis kortu, plaj voleybol sahasi, fithesscenter,
gym, cardio, spinning, plates stlidyosu, yoga stldyosu, ¢ok amagl stidyo, kumsalli ylizme
havuzu, ¢ocuk yizme havuzu, ¢ocuk aktivite havuzu, kosu parkuru, yurtylis Yollari, bisiklet
yollari, gocuk oyun parklari, agag¢ evler, tematik oyun parki, kizilderili gadirlari, oyun magarasi,
kum havuzu, tirmanma duvari, su parkuru, kids club, denge parkuru, mangal/BBQ alanlari,
gurme restoran-cafeler, yeme-igme alanlari, 5. Levent ¢arsi, market, kuafér, kuru temizleme,
berber, festival meydani, acik hava sinemasi, amfi tiyatro, kir kahvesi, seyir ve oturma teraslari,
yansima havuzlari, tematik oyun parki, atélye gibi zengin sosyal alanlar yer almaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi A1 ve A2 Bloklar 6 bodrum, zemin ve 24 normal katli olmak tzere 31’
er kath olup, Al Blok blinyesinde 325, A2 Blok blinyesinde 322 adet bagimsiz bélim, B2 Blok 5
bodrum, zemin ve 15 normal katli olmak Gzere 21 kath olup blok blnyesinde 81 adet bagimsiz
bélum, E1 Blok 2 bodrum, zemin ve 23 normal kath olmak tzere 26 katl olup, blok biinyesinde
192 adet bagimsiz bélim, E2 Blok 2 bodrum, zemin ve 22 normal katli olmak Uzere 25 kath
olup, blok binyesinde 188 adet bagimsiz bélim ve G2 Blok bodrum, zemin ve 13 normal katl
olmak tzere 15 katli olup, blok bunyesinde 84 adet bagimsiz bolim yer almaktadir.

Proje bunyesinde 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 kullanimh farkh tipte daireler bulunmaktadir. A1 ve A2
Bloklarda yer alan ticari unitelerin gogunda oturum oldugu, birkag tanesinin ise natamam sekilde
oldugu gérulmustir. Satig ofisi ile yapilan goérismede dukkénlarin natamam olarak satis ve
kiralamalarinin gerceklestigi/gerceklestirilecedi kiralayan veya satin alan kisilerinin kendi
kullanim ihtiyacglarina gére i¢ hacimlerinde duzenlemeler yapabilecegi bilgisi alinmigtir. Bu
nedenle natamam duikkanlarin tamamlanma seviyeleri %100 olarak kabul edilmigtir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.

Yapi Nizami : BLOK

Yapi Sinifi : IV-C
Kullanim Amaci : OFIS VE ISYERI
Elektrik : SEBEKE

Su : SEBEKE
Isitma Sistemi : FAN COIL
Kanalizasyon SEBEKE

Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT
Intercom Tesis MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT
Cati Tipi : KIREMIT KAPLAMA
Dis Cephe : CEPHE KAPLAMA
Park Yeri : MEVCUT
Guvenlik : MEVCUT
Manzarasi ; CADDE, DENiz
Cephesi : TUM CEPHELER
Deprem

Bélgesi 1.Derece 2.Derece 3.Derece X 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlardan mesken kullanimli olan gayrimenkullerin i¢ mekanlari
benzer 6zelliklere sahiptir. Salon ve odalarin zeminleri laminat parke, duvarlari saten boyall,
tavanlar ise plastik boyali ve kartonpiyerlidir. Mutfak, antre ve hol zeminleri seramik kapli,
duvarlari saten boyalli, tavanlari ise spot aydinlatmali asma tavandir. Mutfak dolaplari membran
kaplama, tezgahi mermerdir. Islak hacimlerin zeminleri seramik, duvarlari fayans kapli, tavanlari
ise spot aydinlatmali asma tavandir. Banyo-WC hacimlerinde lavabo, klozet ve dugakabin veya
kuvet, WC hacminde ise lavabo ve klozet mevcuttur. Pencere dogramalari PVC dograma ve cift
camlidir. Daire dig kapilar gelik, i¢c kapilari ise ahsap paneldir.

Rapora konu olan 17 adet trafo yerleri ile ilgili olarak ekonomik degerleri
bulunmadigindan degerleme diginda birakilmigtir.

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

Tasinmazlar igin yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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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, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, 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 kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden 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.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit

Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602 kigidir.
istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Eyiipsultan ilgesi

Eyiipsultan, Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda yer alan ve tarihi dokusuyla éne ¢ikan bir ilgesidir. iige,
Halig’in kuzey kiyisinda bulunur ve dogusunda Beyodlu, kuzeyinde Arnavutkdy, batisinda
Sultangazi ve Gaziosmanpasa, giineyinde ise Fatih ile komgudur. Toplam ylizolglimi yaklasik 223
km? olan Eyiipsultan, hem merkezi hem de kirsal yerlegsimlere sahiptir. ilge, istanbul'un fethinden
sonra Osmanli imparatorlugu icin énemli bir manevi merkez haline gelmis ve bu &zelligi
giniimiizde de devam etmektedir. ilgenin en bilinen simgelerinden biri, Hz. Ebu Eyydb el-
Ensarf’nin kabrinin bulundugu Eylipsultan Camii'dir.

Eylipsultan’in nifusu, 2024 itibariyla yaklasik 420.706 kisidir. iigede niifus yogunlugu, merkezi
bolgelerde daha fazla olmakla birlikte, kuzeyde yer alan kirsal mahallelerde daha diisiiktir. ilcenin
ndfusu agirlikli olarak orta gelir grubundan olugsmakta ve farkli etnik kdkenlerden insanlar bir
arada yasamaktadir. Egitim, saglik ve sosyal hizmetler agisindan gelismekte olan ilgede cgesitli
devlet okullari, 6zel egitim kurumlari ve hastaneler bulunmaktadir.

Ulasim agisindan Eylipsultan, istanbul’un ana arterleriyle iyi bir baglantiya sahiptir. iigeden gegen
metrobus, tramvay ve metro hatlan ile Halic kiyisindaki deniz ulagimi, bdlgeye erigimi
kolaylastirmaktadir. Ozellikle M7 Kabatag-Mahmutbey metro hatti, ilgenin merkezi ile diger
bélgeler arasindaki baglantiyi giglendirmistir. Bunun yani sira, otobls ve minibls hatlari da ilgenin
ic bolgelerine ulasim saglamaktadir. Eylpsultan, Taksim ve Emindni gibi merkezi bdlgelere
yakinhdi sayesinde ulasim agisindan avantajli bir konumdadir.

Eyiipsultan’in ekonomik yapisi, hizmet sektérii ve kiigiik dlgekli ticaret tizerine kuruludur. iigede
¢ok sayida kafe, restoran, hediyelik esya dikkani ve tarihi ¢argl bulunur. Bunun yani sira, ilgenin
kuzey kesimlerinde tarim ve hayvancilik faaliyetleri de devam etmektedir. Eylpsultan, ayrica
Pierre Loti Tepesi gibi turistik alanlariyla da yerli ve yabanci turistlerin ilgisini ¢ekmektedir. Bu
durum, ilgenin ekonomik dinamizmini artirmaktadir.

Sonug olarak, Eylipsultan ilgesi, istanbul’un tarihi ve kiiltiirel dokusunu modern sehir yasamiyla
birlestiren bir bolgedir. Sahip oldugu manevi 6nem, ulasim kolayligi ve dogal giizellikleri, ilgeyi
hem yasamak hem de ziyaret etmek icin cazip bir yer haline getirmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢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 énimuzdeki 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 Eyllul 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 stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérGldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek 6ncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisli bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk 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
blyukligini 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:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

TRGYO-2510217 E.SULTAN

GSYH Kigi Bas Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir Biiyiime ¥il Ii Ortalama
{milyon TL) (L} {milyon Dalar) (Diolar) (%) Kur (DolarTL)
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202 15.011.778 176.654 905814 10.65% 5.50 16,57
2023 17.091.469 305.570 1.153.:41 13.008 5.00 21349
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))




TRGYO-2510217 E.SULTAN

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki 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 gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-AJgustos doneminde bir 6nceki yilin ayni
doénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli 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 ac¢iklanan 6demeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki 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 kolayhdi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu ydénli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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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 artigin sirmesine kargin 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 goére %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
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingsaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni geyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz Olgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢eyredine gére,
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 gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke 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 Yontemiyle in;aat Sektorinun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH ipindakj Pay (%) - [Yilhk Bazda)
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Ceyrek Bazda GSYH Icindeki Pay (%) insaat Sektérii - Milli Gelir Bayiime Rakamlan
Karsilagtirmasi (3%)*
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025'in 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 strdirdd.
Tlrkiye'de ise enflasyon Agustos'ta %32,95'ten Eylil'de %33,29'a vylkselerek dusls
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi surdirdi. Bu donemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklagim 6ne ¢ikti. Genel olarak ugincu ceyrek,
fiyat baskilarinin strdidu ancak ekonominin kontrolli bigcimde dengelenmeye calistigi bir
doénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin tglinct ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermigtir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylil ayi enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustiinde bir artis géstermistir. Bdylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki
en ylUksek dizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylil sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik 14,57
puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.

TRGYO-2510217 E.SULTAN 24
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenkul OiGkkan ve Magazslar Ofis we Biirolar Orealama
l:lr'..::l.t:u:_' ==iri|-—| Satiy Drul:la::.- Birim Satiy Birim hd'.!:.F yats
Istanbu 68,451 77195 Er. 145
Lzmir SH.369 EB.197 67429
Bursa 45.136 52.488 &5 308
Ankara 48.155 50549 62.731
Antalya SB.562 64.383 T0.88T
Kocael 46.800 49519 47 .425
Adana 38001 47.425 30552

Kerygnak: Endeloa

[E"l Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

EWZ3  Kas73 Aa23 Qo4 SubB4 MarZd NisB4 May2d Har2d Tem®d Au2d B2 B2 Kes?d  Aed 025 Sub25 Mar2S NEZS MayZd Ha'l Tem2S AQu2s  EAIZS
Kaynak: Endelas

2025 yilinin Giglincii geyregdinde, 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. Uglinci geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gergeklesmistir.
Bdylece yilin ilk G¢ ¢eyredinde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Bdylece bir
onceki yilin ilk U¢ c¢eyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disus
kaydedilmistir.

Yilin Gglncl geyreginde yeni kiralama anlagsmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte G¢linct ¢ceyrekte, metrekare
bazinda anlasmalarin, %4’'i MiA’da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida
(6.627 m2, 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¢inci
geyreginde 6ne cikan en biyik yatinim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara Is Kulesini
Celikler Grubu’na 1 milyar 215 milyon % bedelle satisi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.
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Ofis pazarinda talep, blylk olgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar (zerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirrm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yéneltmektedir. 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 yénelik talebin sinirli
kaldi§i goézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik givenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan g¢ikarak daha yiksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

|=tamibis 17.84

|zrmir 1 EE el 14 m [aRuls 14.87

BiRINCIL PERAKENDE GETIRIi ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MASAZALAR 2024 10 YL
BABTERT e e e e oo

Istanbuwl oD

lzmir 8.00 8.00 8.00 850 7.50
Ankara 8.00 B8.00 oD F.OO
ALSVERI§ MERNEZLERI 10 ¥iL
(DEGERLER BROT, %) 5 . 2. 5. C. YOKSEK CEYREK
Tarkiye B.O0 B.OO 8.00 200 700

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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(2] 25 £3'25
mwpatakas |y | | Gy |y | | s | e | | shime)
Levant-Etiler a0 8,99 45 920,% a8.07 45 9209 153 50
Maslak 927 11,88 3z 927,00 14,54 32 927.0 1458 32
I Kuyu-Sigli Hatti 529 354 k) 5293 518 32 5293 505 32
Taksim ve Cevresi 248 1249 20 2481 12,03 Fail 2481 9,96 o]
Kadethane 308 1838 a0 3087 19,79 i | 3087 20,00 M4
Begiktag® 105 4.0 15 105.1 25,13 35 1051 19,59 35
Bat [stanbul** 837 4,38 12 8376 4,12 12 8376 4,00 15
Cendere-Seyrantepes 363 1503 23 3633 15,03 Fol 3633 1320 30
cras s (325
stz | Sk, | woun | wosis | ok, | wskowm | mas | sor | o | aas
Kawaok 93 6,40 n 93,4 6,40 18 534 6,40 18
Umnraniye T45 5,24 25 7452 5,15 25 7452 539 o}
Ahunizde 134 rER ] 4 1347 23,20 24 1347 24,10 ]
Koayatad 786 131 28 7868 13,16 n TBA,B 1243 35
Dofu lstanbul*** 634 15,81 15 6348 13,60 15 6348 13,00 17
Finans Merked**** 537 10,00 35 5378 0,00 35 STRE 705 35

Keynak: CushmandWakehield TR Inlemational

*Nigaritigs- Manetler- Basbares- Magks Teguilkiye bilgelenini kapsamaktade,
“*Giine b Yenibosna- Bakirkdy-liiteli baigeleini kapsamaklad,

=i ikyall- Makepe- Kartal-Pendik bilgelerini kapsamakiade.

#424Dmam eden ingaadar gée Giniine alnarsk gelecek dinemier igin blgesel deder emeye sinabisceksi.

{15 (225 {328
Gergeklesen Toplam Kiralama fslemi (bin m) 67.089 |40 21167
[Prime] Birincil Kira (USD/m/ay)* 45 46 50
[Prime] Birincil Getiri Oram [%) 125 15 125
Toplam Stok {mityan, m?) 118 1.8 7.1
Bogluk Oram (%) 583 9,58 10,08
Gelecek Arz (Insaat halinde, bin m?) 1.14% 1148 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (hin, m?) 2.702 b i) 2702

Kirynak: CushmandWakefield TR Inlemational
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en disik konut kredisi
faizlerinin goraldugu 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satigin ardindan kaydedilen
en yuksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve
bir dnceki ceyrege gére artis trendine devam etmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini siirdiirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Agustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satiglarda gegen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis goérulmastir. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gecen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢geyredinde %40,1 iken ikinci ¢geyrekte
%41,8’e yikselmis, Gglinct geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gegen yilin ayni donemine gore %14,7 oraninda bir artigla 836.843 adet satis
gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satislarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gectigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldi§1 g6zlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satiglarin toplam satiglar igerisindeki payr bu dénemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni donemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul'da gérilmistir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayr, 1.036 adetle Mersin Ug¢lnclu sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Wapa krin Istatistikleri ve Degigim Orankan Vap lzin Istatistikderi we Degisim Oranlan
Voazoloormo (rmihron ma) Waps Aded! Datre Sayiss [bin adat)

KTTN CFI GERN VER GTEZ CIET GEET GUEI LEII LITI QIS GURS CIB4 GIT4 C4TL G135 T gwRn 43R G 61E2 GEER TR RAER C1RI G CFEI GA73 C1F4 GIHE G LA £135
gt T |__ET e W s lamris B g e ke T I e st i Wbl s et g
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Insaat Maliyet Endelsi Ingaat Maliyet Endeksi

Bir Oncekd Yila Gare Degisim [3) Maliyet Gruplanna Gare Degisim

RIA E Il MM | Endeksinsaat Watmampe freaats | Teclik idrnicaat
m m ) E:T 3 03 4
m =) 423 ] 54 ez )
m £ 11 aj i i BE3 =
4 1518 w2 gt 151 14124 48
m 1 E58 151 14 1858 16783 32
Kayhiz TLIK ke Tl

Endeksa GYODER
Tirkiye Konut Satis Fiyat

Endeksi

2147

Hurdl  Kardl  Hardd  Hard Harls
Keynak: Endeksa

Endeks Degen: Haziran 2025
2.197

|

Aylik Nominal Degisim (%)
%3

|

Yillik Nominal Degisim (%)
%29

Baslangi; Ddnemine Gare
Mominal Degisim (%)

%2.097
—

Endeksa GYODER
Tirkiye Konut Kira Fiyat

Endeksi

1802

Har'?l  Hardl  Har'?  Hardd  Ha'ts
Ky Endekss

Endeks Degeri: Mart 2025
2.802

I

Aylik Nominal Degisim (%)
%0

I

Yillk Nominal Degisim (%)
%30

Baslangi; Ddnemine Gdre
Mominal Degisim (%)

%2.702
—

Endeksa GYODER

Endeksa GYODER

Sathk/Kirahk Konut Pazarlama Suresi (SOn) Tirkiye Konut Yatinmi Geri Donus Suresi

[392 CA72 CIE3 T OIEE G4IE Q124 CERA LEM LAM 1S (IS (IS
Kaynask: Endelesa M etk Sanink
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

i ) aateg: Sabn abnmeg bir ewin tekrar setimas.

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
o | o2 | gn | wn “ﬁ an | gn | @gn | s h’:i‘: crae | 2 | g | cana ;ﬁ:ﬂ cres | (s
:::2 94437 | 114014 | 103667 | 147961 | 460079 | 83007 | 87.251 | 97.439 | 110.945 | 379542 | 88256 | BS.068 | 127.555 | 183582 | 4B4461 | S9ETE | 107.748
;';it’l‘;”" 275626 | 792321 | 227.128 | 280.468 |1.025.543 | 199308 | 195313 | 236856 | 214907 | 846384 | 191348 | 180.402 | 274607 | 347.207 | 993564 | 235910 | 248359
;:fl':'" 320.063 | 406335 | 330.795 | 428429 |1.485.622| 283215 | 282.564 | 334.295 | 325.852 |1.225.926 279.604 | 265.470 | 402.162 | 530.789 |1.478.025 335786 | 356.107
;‘:t"f:"” 68342 | 101975 | SB.284 | 51719 | 280320 | 58822 | GZ70B | 0354 | 16864 | 177748 | 27622 | 23793 | 40895 | 66176 | 158486 | 51729 | 51361
Kaynak: TOIK Yeni Ssrg: Konen dveticisi tarsfndan veya Greticiyle ket kg anlegan kigiler tarafndan bis koowtun ik defa soimas.

ALY wese

I r=sv

Ayhk Konut Satisi (Adet)

140.91%

5.13
BIOH

135004 PR

Wing

Aylik ipotekli Konut Satis Oram (%)

(Kaynak:(Kaynak:

Gyoder 41.G6sterge, 2025 3.Ceyrek))

4.2 - pegerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme caligmasinda kullanilan bilgiler; Eyipsultan Belediyesi imar Midurligu ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

TRGYO-2510217 E.SULTAN

- Olumlu Faktorler

Marka degeri yiksek bir projede igerisinde yer almasi

Kat mulkiyeti tesis edilmis olmasi

Ulagilabilirliginin iyi durumda olmasi

Sosyal donatili site icerisinde yer almasi
- Olumsuz Faktorler

Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.

Yakin gevrede nitelikli projelerde konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.

Emlak piyasasinda durgunluk yasanmaktadir.

E R LLE M|

REEL

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TRGYO-2510217 E.SULTAN

5.1 - Pazar Yaklagimi

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 ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga 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 gayrimenkuliin 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
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( 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 ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

32



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapimis olan degerleme calismasinda
tasinmazlarin degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklagimi Yéontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

* 5. Levent Kiptas
v . 5.Levent Kiptag Projesi, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri
. ile gesitli yasam ihtiyaclarina hitap ederken, ¢arsi blogu,
. market ve restoran gibi ticari donatilar ile yerlesim alani
4 icerisindeki fonksiyonelligi artirmaktadir. Ortalama 10 yillik
bir ge¢cmise sahip olan proje, zaman iginde oturum ve
kullanim agisindan olgunlagsmistir. Sahip oldugu sosyal
donati alanlari, erigilebilirlik faktorleri ve genel yapi durumu,
* mulkiyet degerini etkileyen baslica unsurlar arasinda yer
almaktadir.
SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Huzur Gayrimenkul 3+1 2 2
0 532 346 84 47 Bahce Kati 168m 14.350.000 TL 85.417 TL/m
EMIN GAYRIMENKUL 3+1 ) )
0539 578 71 05 8. Kkat 166m 15.300.000 TL 92.169 TL/m
Skyland istanbul All in One 341
Invest 7 kat 168m? 16.400.000 TL 97.619 TL/m?
0538 347 74 61 '
HUZUR GAYRIMENKUL 3+1 ) )
0 532 346 84 47 9 Kat 168m 15.500.000 TL 92.262 TL/m
Ortalama 91.867 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Turemko 3+1 ) R
0532 171 08 65 11 Kat 180m 90.000 TL 500 TL/m
CAPACITY REAL ESTATE 3+1 ) )
0 535 019 32 59 Giris Kat 184m 82.000 TL 446 TL/m
HUZUR GAYRIMENKUL 3+1 ) )
0 532 346 84 47 6. kat 168m 85.000 TL 506 TL/m
SERIFE TEKER
GAYRIMENKUL YATIRIM 3+1 ) )
DANI$MANLIGI 13. kat 184m 95.000 TL 516 TL/m
0505217 38 84
Ortalama 491,98 TL/m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

* Yenikoy Konaklari

Yenikdy Konaklari Istanbul

projesi,
mimarisi, genis daire secenekleri ve sundugu

_ sosyal imkanlarla dikkat cekmektedir. 5. Levent'e
- komsu konumu ve TEM baglantilarina yakinligiyla
| ulasim agisindan avantaj saglayan proje, 2+1, 3+1
: gve 4+1 daire tipleriyle farkli yasam ihtiyacglarina
== hitap etmektedir. Yesil alanlar, otopark, givenlik
J ”ve okul gibi donatilarla yasam konforunu artiran
“ proje, Eyup-Kemerburgaz aksinda modern ve

az kath

//A*‘é) ; 4 sakin bir yasam sunmaktadir.
s |
i % i
s iz
SATILIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Turemko 2+1 5 R
0532 171 08 65 6.kat 90m 10.450.000 TL 116.111 TL/m
CAPACITY REAL ESTATE 2+1 R 5
0535 019 32 59 6. Kat 117m 11.150.000 TL 95.299 TL/m
Turemko 2+1 5 R
0532 171 08 65 2 Kat 90m 10.550.000 TL 117.222 TL/m
PIRAMIT EMLAK BASAKSEHIR 2+1 R 5
0532 658 99 20 6. kat 130m 11.000.000 TL 84.615 TL/m
TUREMKO 2+1 5 R
0532 171 08 65 2 Kat 90m 10.200.000 TL 113.333 TL/m
TUREMKO 2+1 5 R
0532 171 08 65 3. Kat 90m 10.250.000 TL 113.889 TL/m
SENSE GROUP REAL ESTATE 3+1 2 R
0551 910 81 21 3. Kat 160m 18.500.000 TL 115.625 TL/m
Ortalama 108.014 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m2)
EPOZDEMIR GAYRIMENKUL 3+1
YATIRIM VE DANISMANLIK Dubleks 230m? 115.000 TL 500 TL/m?
0507 47577 85 7. kat
Ortalama 500 TL/m?

TRGYO-2510217 E.SULTAN
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

* Skyland istanbul
Skyland Istanbul, diinyaca unlii mimarlik ofisi
Broadway Malyan’in imzasini tagiyan, modern ve
ikonik bir karma yasam projesidir. 280 metre
ylksekligiyle Avrupa’nin en yiksek yapilarindan
biri olarak ©ne c¢ikan proje, 38 kath rezidans
blogunda City Suites, City Apartments ve Sky
i Suites gibi farkh konut tipleri sunmaktadir.
a Seyrantepe’de, Turk Telekom Arena’nin yaninda
konumlanan proje, mimarisi kadar TEM, metro ve
kopri  baglantilarina  yakinhgiyla da dikkat
cekmektedir.
SATILIK EMSALLER
. _ Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
DURUKAN REAL ESTATE 341
MASLAK VADI 20.kat 210m? 27.750.000 TL 132.143 TL/m?
055345717 42 '
DURUKAN REAL ESTATE 041
MASLAK VADI 2 Kat 200m? 21.000.000 TL 105.000 TL/m?
0542 770 30 04 '
Mustafa Arici Gayrimenkul 2+1 2 2
0532 454 25 63 30+, kat 128m 21.500.000 TL 167.969 TL/m
Remax Mijde 3+1 2 R
0554 166 56 00 5. kat 210m 31.000.000 TL 147.619 TL/m
HER'O BROKER 1+1 5 5
0534 280 50 53 8. kat 98m 14.600.000 TL 148.980 TL/m
Ortalama 140.342 TL/m?
KIiRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
ON GAYRIMENKUL
VADISTANBUL MASHATTAN 4+1 2 2
MASLAK 30 ve tizeri 322m 220.000 TL 683 TL/m
0537 22060 39
eXp Realty Turkiye 1+1 5 R
0552 292 19 26 26. kat 80m 80.000 TL 1.000 TL/m
W ESTATES 2+1 ) R
0541 643 52 99 10. kat 135m 95.000 TL 704 TL/m
NOYAN GLOBAL 1+1 ) R
0555 071 52 55 3 Kat 110m 75.000 TL 682 TL/m
767 TL/m?

TRGYO-2510217 E.SULTAN
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

SATILIK EMSALLER

isyeri/Ofis Degeri Birim Degeri
Emlakgi .. Alani
. Tipi (TL) (TL/m?)
UNIPROPERTY REAL ESTATE 4+1 2 R
0 538 546 58 37 20 ve iizeri 185m 29.000.000 TL 156.757 TL/m
DURUKAN CINARKOY 2. EL 141
YETKILI OFiS 13 Kat 90m2 14.000.000 TL 155.556 TL/m?
053272418 07 '

NOYAN GLOBAL 1+1 , .

0 555 071 52 55 6 kat 85m 15.500.000 TL 182.353 TL/m
Ortalama 164.888 TL/m?

* Avrupa Konutlar Saklivadi

Avrupa Konutlari Saklivadi, Artas insaat imzasiyla

| Ayazaga'da, doga ile kent yagsamini birlestiren

6zglin bir mimari anlayigla tasarlanmistir. 7

® bloktan olusan projede, modern cizgilere sahip
§ 227 konut, 222 ofis ve ticari alanlar bir arada

sunulurken, Belgrad Ormanr’'nin dogal dokusu ile

¢ Vadistanbul’'un dinamik yapisi arasinda
konumlanan proje, sehre estetik bir katki
sa@lamaktadir. Genis peyzaj alanlari, sosyal

tesisleri ve o6dulli mimari yaklagimiyla Saklivadi,

yasam alanini mimari kaliteyle bulusturuyor.

SATILIK EMSALLER

. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m2)
ELA REAL ESTATE 3+1 R R
0531 387 03 30 3 Kat 183m 39.000.000 TL 213.115 TL/m
MANSA GAYRIMENKUL 241
VADISTANBUL 9 Kkat 130m? 28.450.000 TL 218.846 TL/m?
0541836 61 21 '
LUXURY SIGNATURE 2+1 2 R
0 539 925 73 38 9 Kat 125m 34.000.000 TL 272.000 TL/m
ROUTE VADISTANBUL 341
YETKILI EMLAK OFiSI 5 Kat 182m? 41.000.000 TL 225.275 TL/m?
0541 374 27 36 '
Ortalama 232.309 TL/m?
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REEL
DEGERLEME
KIRALIK EMSALLERI
. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
GLN PROPERTY 2+1 2 5
0 532 786 47 54 15 Kat 193m 135.000 TL 699 TL/m
ROUTE VADISTANBUL 341
YETKILI EMLAK OFiSI Bahce kati 180m? 150.000 TL 833 TL/m?
0542 576 65 53 ¢
MANSA GAYRIMENKUL 341
VADISTANBUL 9 Kat 184m? 165.000 TL 897 TL/m?
0541836 61 21 '
Ortalama 810 TL/m?

* Avrupa Konutlari Camlivadi

Avrupa Konutlari  Camlivadi, Artas insaat
tarafindan Kagithane Aricilar'da dogayla i¢ ice bir
mimari anlayigla tasarlanmistir. 19 blokta 919
konuttan olusan proje, modern yasami orman
manzaraslyla bulustururken, genis peyzaj alanlari,
terasli daireleri ve tam donanimh sosyal
tesisleriyle 6ne ¢ikmaktadir. TEM baglantisi, M11
metro hatti ve Vadistanbul’a yakin konumuyla hem
sehir merkezine hem dogaya agilan bir yasam
sunmaktadir.

SATILIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m2)
TURKUAZ EMLAK 3+1 R R
0532 798 18 42 1 Kat 182m 32.400.000 TL 178.022 TL/m
Camlivadi Emlak Ofisi 2+1 2 2
0 533 400 38 79 Bahe kati 106m 26.500.000 TL 250.000 TL/m
RESIDENCE INDEX MASLAK 5+1 R R
0532 647 79 14 5 Kat 250m 55.000.000 TL 220.000 TL/m
ROUTE VADISTANBUL 141
YETKILI EMLAK OFiSi 7 Kat 90m? 14.000.000 TL 155.556 TL/m?2
0539429 19 07 '
CINARKOY EMLAK OFisi 4+1 R R
0537 607 36 47 7 Kat 210m 42.500.000 TL 202.381 TL/m
RESIDENCE INDEX 141
VADISTANBUL 4 Kat 82m? 16.000.000 TL 195.122 TL/m?
0541 926 08 01
Ortalama 200.180 TL/m?
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REEL
DEGERLEME
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakg! Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
MRL Gayrimenkul Maslak 3+1 2 5
0 532 482 58 95 8. Kat 179m 175.000 TL 978 TL/m
ARTE YATIRIM DANISMANLIK 3+1 2 R
0506 941 55 02 1 Kat 188m 140.000 TL 745 TL/m
DMR VADI REAL ESTATE 341
SARIYER 2 Kat 180m? 159.000 TL 883 TL/m?
05318105101 '
MANSA GAYRIMENKUL a+1
VADISTANBUL 6. Kat 210m? 185.000 TL 881 TL/m?
05418366121 '
Ortalama 872 TL/m?

* [stova istanbul

istova istanbul (ya da kisa adiyla istova), Yamag
Yapi imzasiyla Kagithane Hamidiye Mahallesi’nde,
doért bloktan olusan karma bir yasam projesidir.
7.000 m? arsa uzerinde yikselen toplam 80.000 m?
ingaat alanina sahip projede, 1+1’den 5+1’e kadar
degisen oda tiplerinde yaklasik 500 konut ile 100
ticari Unite yer ahlr. 14-15 kath bloklarda
. 60—285 m? arasinda daireler bulunur, teslimler ise
2020'de tamamlanmistir.Merkezi ve ulasim
agisindan cazip, genis sosyal donatilari ve farkli
daire secenekleriyle karma yasam arayanlara
jl yonelik, guvenli ve konforlu bir proje olarak 6ne
E clkmaktadir.

r

SATILIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)

YIGIT EMLAK INSAAT 2+1 5 5
0535 206 01 30 4 Kat 90m 6.900.000 TL 76.667 TL/m
REFIKOGLU GROUP 2+1 R N
0534 878 42 22 9 Kat 126m 9.430.000 TL 74.841 TL/m
Coldwell Banker TIM 3+1 . )

0532 500 73 74 5 Kat 150m 12.600.000 TL 84.000 TL/m
Ortalama 78.503 TL/m?
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DEGERLEME
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* Mevsim istanbul

|

T i

|k -.“v‘" i
ol "

Saray Grup tarafindan hayata gegirilmistir.
Mevsim Istanbul; genis peyzaj alanlari, gocuk oyun
alanlari, sosyal donatilar ve kapali otopark gibi
bircok imkan sunan aile odakhh bir yasam
projesidir. Projede farkli blyidkluklerde 2+1, 3+1
ve 4+1 daire tipleri yer alir ve konutlar genellikle
ferah  balkonlu, genis metrekareli olarak
tasarlanmistir. Mevsim istanbul, TEM Otoyolu'na
yakinligi, Halic ve Vadistanbul gibi merkezlere
ulasim kolayligi ve orman manzaral yapisiyla hem
yatirrm hem de oturum icin tercih edilen bir
projedir. Site icinde guvenlik, spor salonu, yiizme
havuzu, yurlyls parkuru ve sosyal tesisler gibi
birgok yasam kolaylidi sunar.

SATILIK EMSALLER

. - Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
DURUKAN REAL ESTATE 241
MASLAK VADI 2 Kat 105m? 11.745.000 TL 111.857 TL/Im?
0533 055 33 87 ’
Ortalama 111.857 TL/m?
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* Kordon istanbul

Toplam 559 konut ve 55 magazadan olusan
projede studyo dairelerden 4+1’e kadar farkl
blylklukte konut secenekleri bulunur. Genig
peyzaj alanlari, yuartuyls vyollari, acgik hava
sinemasi, ¢ocuk oyun alanlari, spor salonlari ve
sosyal kullpleriyle sakinlerine konforlu ve sosyal
bir yasam vadeder. Ayni zamanda, metro ve ana
ulagim arterlerine yakinligi ile yatirnm agisindan da
cazip bir konumda vyer alr. Kordon Istanbul,
modern mimarisi ve sundudu olanaklarla hem
yasam hem vyatirm icin 6ne c¢ikan projelerden
biridir.

SATILIK EMSALLER

. _ Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
DURUKAN REAL ESTATE 141
MASLAK VADI 2 Kat 65m? 8.900.000 TL 136.923 TL/m?
0534 32504 35 ’
DURUKAN REAL ESTATE 341
MASLAK VADI 2 Kat 145m? 21.500.000 TL 148.276 TL/m?
0536 690 85 30 ’
UNVER VADI GAYRIMENKUL 1+1 ” R
0535 708 91 31 4 Kat 70m 8.250.000 TL 117.857 TL/m
ARCTY PROPERTY 1+0 5 R
0530 177 11 45 6. Kat 45m 5.800.000 TL 128.889 TL/m
Ortalama 132.986 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m2)
MANDARA EMLAK 1+0 5 5
0539 557 06 61 1 Kat 55m 41.000 TL 745 TL/m
DURUKAN CINARKOY 2. EL 141
YETKILI OFiS 3 Kat 65m? 55.000 TL 846 TL/m?
0532 724 18 07 )
CINAR EMLAK 3,5+1 R N
0532 718 04 78 5 Kat 186m 100.000 TL 538 TL/m
Century 21 invest Kagithane 441
Bolge Ofisi 4 Kat 225m? 120.000 TL 533 TL/m?
0533 435 16 70 ’
Ortalama 666 TL/m?
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SATILIK EMSALLER
Diikkan Degeri Birim Degeri
Emlakgi Tipi Alani (L) (TL/m?)
ESA EMLAK 5 Bolmeli R R
0530 301 93 93 Zemin Kat 280m 45.000.000 TL 160.714 TL/m
Ortalama 160.714 TL/m?
* Seba Flats

'q Proje; genellikle 2+1 ve 3+1 daire tiplerinden
| olugmakta olup, ferah i¢ mekanlar, genis balkonlar
ve kaliteli malzeme kullanimi ile 6ne ¢ikar. Seba
Flats, dusuk kath yatay mimarisi, peyzaj
dizenlemeleri, sosyal donati alanlari (cocuk oyun
alanlari, yuruyls yollari, otopark ve givenlik
hizmetleri gibi) ile dikkat ceker. Ayrica is ve yasam
merkezlerine, TEM ve E-5 baglanti yollarina,
metroya olan yakinhgi sayesinde ulasim agisindan
da avantajli bir konumdadir.

SATILIK EMSALLER
. _ Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
CINARKQOY EMLAK OFiSI 1+1 5 R
0551 597 22 45 9 Kat 85m 11.500.000 TL 135.294 TL/m
BRAND HOMES REAL 241
ESTATE COMPANY 6.Kat 116m? 16.200.000 TL 139.655 TL/m?
0537 547 19 49 ’
GLN PROPERTY 2+1 2 R
0532 217 45 02 8 Kat 116m 16.500.000 TL 142.241 TL/m
Ortalama 139.064 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
DURUKAN REAL ESTATE 241
MASLAK VADI 7 Kat 110m? 70.000 TL 636 TL/m?
0544 181 80 05 )
BT VOGUE GAYRIMENKUL 241
VADISTANBUL SKYLAND 9 Kat 128m? 70.000 TL 547 TL/m?
0530 393 62 82 '
Ortalama 592 TL/m?
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* Avangart istanbul

Toplamda 36.750 metrekare arsa alani izerinde
geligtirilen Avangart istanbul, 8 blokta 935 konut
ve 22 ticari Uniteden olusur. Daire tipleri 1+0'dan
4+1'e kadar farkl segeneklerle sunulur ve yiksek
tavanli, ferah daire yapisiyla dikkat ceker. Projede
sosyal donatilar arasinda ylizme havuzu, fithess
salonu, ylrlyUs yollari, cocuk oyun alanlari ve
genis peyzaj alanlari yer alir.Avangart Istanbul,
hem oturum hem yatinm amaciyla tercih edilen,
luks ve konforu bir araya getiren modern bir
yasam alanidir.

SATILIK EMSALLER

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
DMR GAYRIMENKUL MASLAK 241
VADISTANBUL 9 Kat 103m?2 15.000.000 TL 145.631 TL/m?
0507 978 20 80 '
STORYVADI GAYRIMENKUL 241
VADISTANBUL MASLAK 16.Kat 120m?2 14.690.000 TL 122.417 TL/m?
0530 021 93 86 '
RESIDENCE INDEX 141
VADISTANBUL 9 Kat 65m? 11.000.000 TL 169.231 TL/m?
0507 397 15 14 '
ROUTE VADISTANBUL 341
YETKILI EMLAK OFiSi o Kat 200m? 25.000.000 TL 125.000 TL/m?
0552 624 66 54 '
Ortalama 140.570 TL/m?
KiRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
AS GAYRIMENKUL MASLAK 141
1453 3 Kat 90m? 70.000 TL 778 TL/m?
0533 722 94 32 )
BT VOGUE GAYRIMENKUL 341
VADISTANBUL SKYLAND 5 Kat 145m? 100.000 TL 690 TL/m?
0541 13597 75 ’
ILK ISTANBUL REAL ESTATE 441
AVANGART 8 Kat 218m?2 130.000 TL 596 TL/m?
0506 365 00 02 '
Ortalama 688 TL/m?
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KIRALIK EMSALLER
Diikkan Degeri Birim Degeri
Emlakgi .. Alani
. Tipi (TL) (TL/m?)
DMR VADI REAL ESTATE 3 Bélmeli
SARIYER Zemin Kat 370m?2 400.000 TL 1.081 TL/m?
0535 765 22 77
: 1 Bolmeli
Tbs Istanbul Avangart 2 2
0532 365 51 70 Depolu 450m 320.000 TL 711 TL/m
Zemin Kat
Ortalama 896 TL/m?
SATILIK EMSALLER
Diikkan Degeri Birim Degeri
Emlakgi . Alani
. Tipi (TL) (TL/m?)
WIDE INVEST PROPERTY Zze?n?'nmgt 150m? 41.000.000 TL 273.333 TL/m?
0553 565 34 45
Ortalama 273.333 TL/m?
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*Viaport Venezia
" Proje, italya’nin Venedik sehrinden esinlenmistir.
icinden gecen kanallar, gondol gezintileri
yapilabilen su yollari ve Venedik’'e 6zgli meydan
mimarisiyle dikkat ¢ceker.Farkli blytkliklerde 1+1,
2+1, 3+1 ve 4+1 daire secenekleri sunulmaktadir.
" Modern mimariyle geleneksel italyan detaylari
“ harmanlanmistir. Agitk hava konseptinde, bircok
yerli ve yabanci markaya ev sahipligi yapan blyuk
bir outlet aligveris merkezi bulunmaktadir. Bu alan
ayni zamanda restoranlar, kafeler ve eglence
alanlariyla sosyal yasami destekler.
SATILIK EMSALLER
- - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Diikkan Tipi Alani (L) (TL/m?)
1 Bélmeli
CENTURY21 PERFECT 2 Katta
0532 230 31 54 Bina igi 70m? 12.750.000 TL 182.143 TL/m?
Meydan
Cepheli
4 Bolmeli
CLARET REAL ESTATE Katta
0532 711 05 21 Bina igi 67m? 13.500.000 TL 201.493 TL/m?
Meydan
Cepheli
MAHER INTERNATIONAL | 2 Bolmeli
Pazar Katinda 125m? 13.450.000 TL 107.600 TL/m?
0538 065 50 80 Bina ici
ina igi
CLARET REAL ESTATE 4 Bolmel
Pazar Katinda 67m? 16.500.000 TL 246.269 TL/m?
0532 7110521 Bina ici
ina igi
RDS GAYRIMENKUL 1 BéImeli ) )
0538 642 85 20 Zemin Kat 145m 22.800.000 TL 157.241 TL/m
Ortalama 178.949 TL/m?
KIiRALIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Diikkan Tipi Alani (TL) (TL/m?)
GLOBAL EMLAK 1 Bomeli , )
0533 365 85 85 1 Kat 120m 100.000 TL 833 TL/m
; 1 Bélmeli
DEMLAK GAYRIMENKUL Pazar Katinda 15m? 16.000 TL 1.067 TL/m?
0535 334 14 85 Bina ici
ina ici
Ortalama 950 TL/m?
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SATILIK KONUT EMSALLERI
1 - Fix istanbul Emlak ingaat Sirketi
TEL1; O 542 3386428

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 17. katta bulunan, 1+1, 70 m? alanh beyan edilen
konut nitelikli tasinmaz 10.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 70 .-M? 10.500.000 .-TL ~ 150.000 .-TL/M?

2 - Sahibi
TEL1; O 532 7837486

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 15. katta bulunan, 3+1, 194 m? alanli beyan
edilen konut nitelikli tasinmaz 26.900.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 194 -Mm? 26.900.000 .-TL  138.660 .-TL/M?

3 - KEYWORLD

TEL1; O 539 7422979
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 15. katta bulunan, 3.5+1, 174 m? alanh beyan
edilen konut nitelikli tagsinmaz 22.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 174 -\m? 22.500.000 .-TL  129.310 .-TL/M?

4 - BAHAR AYDIN YATIRIM ORTAKLIGI
TEL1; O 532 1394694
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 6. katta bulunan, 3+1, 196 m? alanh beyan edilen
konut nitelikli tasinmaz 22.500.000 TL bedel ile satiliktir.
SATILIK 196 .-M? 22.500.000 .-TL  114.796 .-TL/M?

5 - EVRIM GAYRIMENKUL
TEL1; O 535 6042222
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 5. katta bulunan, 1+1, 98 m? alanl beyan edilen
konut nitelikli tasinmaz 10.995.000 TL bedel ile satiliktir.
SATILIK 98 .-Mm? 10.995.000 .-TL  112.194 .-TL/M?

6 - MASS GAYRIMENKUL
TEL1; O 552 7329612
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 18. katta bulunan, 1+1, 74 m? alanh beyan edilen
konut nitelikli tasinmaz 10.500.000 TL bedel ile satiliktir.
SATILIK 74 -\M? 10.500.000 .-TL  141.892 .-TL/M?
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7 - MEGWORLD REALESTATE & GAYRIMENKUL DANISMANLIK
TEL1; O 541 2963050

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 2. katta bulunan, 4+1, 200 m? alanh beyan edilen
konut nitelikli tasinmaz 32.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 200 .-m? 32.000.000 .-TL  160.000 .-TL/M?

8 - REALTY OF TURKIYEI
TEL1; O 553 7122059
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 5. katta bulunan, 2+1, 110 m? alanh beyan edilen
konut nitelikli tasinmaz 15.500.000 TL bedel ile satiliktir.
SATILIK 110 .-Mm? 15.500.000 .-TL 140.909 .-TL/M?

KiRALIK KONUT EMSALLERI

1 - Partners REALTY
TEL1; O 531 6344043
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 17. katta bulunan, 2+1, 138 m? alanli beyan
edilen konut nitelikli tasinmaz 76.000 TL bedel ile kiraliktir.
KIRALIK 138 .-M2 76.000 .-TL 551 .-TL/M?

2 - Ev-Ser Gayrimenkul
TEL1; O 553 3022521
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 11. katta bulunan, 2+1, 128 m? alanli beyan
edilen konut nitelikli tasinmaz 78.000 TL bedel ile kiraliktir.
KIRALIK 128 .-M2 78.000 .-TL 609 .-TL/M?

3 - Partners REALTY
TEL1; O 531 6344043
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 17. katta bulunan, 2+1, 138 m? alanli beyan
edilen konut nitelikli taginmaz 76.000 TL bedel ile kiraliktir.
KIRALIK 138 .-M2 76.000 .-TL 551 .-TL/M?

4 - INVEST
TEL1; O 536 3125501
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 15. katta bulunan, 2+1, 134 m? alanli beyan
edilen konut nitelikli taginmaz 80.000 TL bedel ile kiraliktir.
KIRALIK 134 -Mm2? 80.000 .-TL 597 -TL/M?
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5 - CMR REAL ESTATE
TEL1; O 542 63930093
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 14. katta bulunan, 2+1, 112 m? alanli beyan
edilen konut nitelikli tasinmaz 71.000 TL bedel ile kiralktir.
KIRALIK 112 -Mm? 71.000 .-TL 634 .-TL/M?

6 - CMR REAL ESTATE
TEL1; O 542 63930093
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 12. katta bulunan, 2+1, 146 m? alanli beyan
edilen konut nitelikli tasinmaz 85.000 TL bedel ile kiraliktir.
KIRALIK 146 .-M? 85.000 .-TL 582 -TL/M?

KiRALIK DUKKAN EMSALLERI

1 - STORYVADI GAYRIMENKUL VADISTANBUL MASLAK
TEL1; O 544 5179599
Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin mesafede, Vadistanbul projesinde yer alan zemin kat, 1

bdélmeli, natamam, 1040 m? alanli beyan edilen dikkan nitelikli tasinmaz 1.300.000 TL bedel ile
kiraliktir.

KiRALIK 1040 .-Mm? 1.300.000 .-TL 1.250 .-TL/M?

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

1 - STORYVADI GAYRIMENKUL VADISTANBUL MASLAK
TEL1; O 544 51795099

Degerleme konusu taginmazlar ile yakin mesafede, StoryVadi projesinde yer alan zemin kat, 1
bdlmeli, natamam, 490 m? alanl beyan edilen diikkan nitelikli taginmaz 140.000.000 TL bedel ile
satiliktir.

KIiRALIK 490 -M?  140.000.000 .-TL ~ 285.714 .-TL/M?
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Emsal Haritasi

)

" SKYLAND ;
ISTANBUL

AVRUPA KONUTLARIZ /- * %
GAMLIVADI SITESI
/ 7 AL 00N
/| DEGERLEME KONUSU g
TASINMAZLAR

B
5.LEVENT
TORUNLAR SITES|

. VIAPORT ‘1%
\ VENEZIA

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci de@erleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkhliklar olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan dzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COK BUYUK 20% Uizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% tizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU- KONUT SATILIK (A1 BLOK 147 NUMARALI B.B.)

DEGERLEME 5.LEVENT 5.LEVENT 5.LEVENT 5.LEVENT 5.LEVENT
BILGI KONUSU PROJESI PROJESI PROJESI PROJESI PROJESI
TASINMAZ (EMSAL 1) (EMSAL 2) (EMSAL 3) (EMSAL 5) (EMSAL 8)
SATIS FIYATI 10.500.000 26.900.000 22.500.000 10.995.000 15.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 120 m* 70 194 174 08 110
BIRIM M2 DEGERI 150.000 138.660 129.310 112.194 140.909
ALANA ILISKIN ORTAKUCUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK BENZER BENZER
DUZELTME -8% 10% 8% 0% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 10 17 15 15 5 5
KATA ILISKIN ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME -10% -10% -10% 5% 5%
MANZARA BENZER ORTA iYi BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 0% -5% 0% 5% 5%
DUZELTME
CEPHE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN ) . ) 5 )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | INSAl
OZELLIK
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, -70, 0, 0,
DUZELTME 23% 10% 7% 5% 5%

DUZELTILMiS

DEGER 125.260 115.500 124.794 120.259 117.804 147.955
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KARSILASTIRMA TABLOSU- KONUT KiRALIK (A1 BLOK 147 NUMARALI B.B.)

DEGERLEME 5.LEVENT AVRUPA SKYLAND 5.LEVENT 5.LEVENT
BILGI KONUSU KIPTAS KONUTLARI ISTANBUL PROJESI PROJESI
TASINMAZ PROJESI SAKLIVADI (EMSAL 1) (EMSAL 2)
KIRA FIYATI 95.000 165.000 75.000 76.000 78.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 120 184 184 110 138 128
BIRIM M2 DEGERI 516 897 682 551 609
ALANA ILISKIN ORTABUYUK | ORTA BUYUK BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 10% 10% 0% 0% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 10 13.Kat 9.Kat 3.Kat 17.Kat 11.Kat
KATA ILISKIN BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA IYi BENZER
DUZELTME 0% 0% 10% -10% 0%
MANZARA BENZER iYi ORTA KOTU ORTA iYi BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% -15% 10% -5% 0%
DUZELTME
KONUM BENZER iYi iYi BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) P P 5 )
DUZELTME 0% 20% 20% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -8% -8% -8% -8% -8%
DUZELTME
TOPLAM
0, - 0, -Q0, - 0, -0,
DUZELTME 2% 33% 8% 23% 8%

DUZELTILMiS

DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU- DUKKAN SATILIK ( A1 BLOK 321 NUMARALI B.B.)

BlLGI DEK%E,\:ELSEL'Y'E KORDON AVANGART VIAPORT VIAPORT VIAPORT
TASINMAZ ISTANBUL ISTANBUL VENEZIA VENEZIA VENEZIA
SATIS FIYATI 45.000.000 41.000.000 13.450.000 22.800.000 12.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 196 m* 280 150 125 145 70
BIRIM M2 DEGERI 160.714 273.333 107.600 157.241 182.143
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK | ORTA KUGUK KUCUK ORTA KUCUK KUCUK
DUZELTME 10% -5% -12% -5% -15%
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
ZEMIN ; ] 1.KAT : 1.KAT
KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT (CARSI iCl) ZEMIN KAT (CARSI iCl)
KATA ILISKIN BENZER BENZER KOTU BENZER KOTU
DUZELTME 0% 0% 20% 0% 20%
CEPHE ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU
CEPHEYE ILISKIN ) . ) 5 )
DUZELTME 10% 10% 10% 20% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA iYi KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) 100 ) 5 )
DUZELTME 10% 10% 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
. 0, - 0, 0, 0, 0,
DOZELTME 25% 10% 33% 30% 30%

DUZELTILMiS

DEGER

206.240

200.893

246.000

143.108

204.414

236.786
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KARSILASTIRMA TABLOSU- DUKKAN KIiRALIK (A1 BLOK 321 NUMARALI B.B.)

BlLGI DEK%E,\:ELSEL'Y'E AVANGART AVANGART VIAPORT VIAPORT EMSAL 1
TASINMAZ ISTANBUL ISTANBUL VENEZIA VENEZIA
KIRALIK FIYATI 400.000 320.000 100.000 16.000 1.300.000
KIRALIK TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 196 m* 370 450 120 15 1.040
BIRIM M2 DEGERI 1.081 711 833 1.067 1.250
ALANA ILISKIN BUYUK BUYUK KUCUK COK KUCUK COK BUYUK
DUZELTME 15% 20% -12% -30% 30%
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DEPOLU DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 10% 0% 0% 0%
ZEMIN : : 1.KAT -
KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT 1.KAT (CARSI iCl) ZEMIN KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER KOTU KOTU BENZER
DUZELTME 0% 0% 15% 20% 0%
CEPHE KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU COK iYi
CEPHEYE ILISKIN . o o o ano
DUZELTME 15% 5% 5% 5% 30%
KONUM ORTA IYi ORTA iYi ORTA KOTU ORTA KOTU COK iYi
KONUMA ILISKIN 0o 100 ) 5 ano
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 30%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
o 0, 0, 0, 0, -250,
DOZELTME 15% 20% 13% 0% 35%

DUZELTILMiS

DEGER
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Yukaridaki kargilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iligkin analiz
amagch duzenlenmistir. Tablolarda degerlemesi yapilan bagimsiz bdlimlerin 6zelliklerine yakin
oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, cephesi, kati, kattaki konumu,
imar durumu, arz ve talep dengesi, tasinmazin yer aldigi projenin marka de@eri ve mevcut
ekonomik kosullar g6z 6éninde bulundurulmustur. Tasinmazlardaki farklihklar; kat, konum
manzara, nitelik, cephe sayisi, cephe ydnu gibi gesitli kriterlere gore farklilik géstermektedir. Bu
sebeple tasinmaza deger takdirinde serefiye tablosu olusturulmustur. Bu tabloda kat, nitelik, tip,
tasinmazin brit alani, cephe sayisi, cephe puani, manzara 6zelliklerine gére puanlandirma
yapilarak serefiyelendirilmigtir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

50 ADET TICARI NITELIKLI TASINMAZIN

TOPLAM DEGERI (TL) 902.845.000 TL

8 ADET KONUT NITELIKLi TASINMAZIN

TOPLAM DEGERI (TL) 130.455.000 TL

58 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 1.033.300.000 TL

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGER TABLOSU

AYLIK YILLIK

50 ADET TICARI NITELIKLI TASINMAZIN TOPLAM

KiRA DEGERI (TL) 4.289.000 TL 51.468.000 TL

8 ADET KONUT NITELIKLi TASINMAZIN TOPLAM

KiRA DEGERI (TL) 570.000 TL | 6.840.000 TL

58 Adet Tasinmazin Toplam Kira Degeri 4.859.000 TL 58.308.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde yer alan yapilarin kat mulkiyetli olmasi sebebi ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere
gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagh olarak kira degeri
ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiuksek olan bir oran olmasi
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki
degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zéninde
bulundurulmasi nedeni ile gelir ydntemi kullanilmamistir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gdre kullanim olacagi dusunilmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

"Il Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Tasinmazlarin Toplam Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.033.300.000

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi 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 Dederleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir

varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti pazar yaklagimi yontemi kullaniimistir. Bélgede
hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore
daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden bugtnki
degere ulasiimaya c¢aligiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi nedeni ile gelir ydontemi kullaniimamistir. Tagsinmazlarin kat mulkiyetli olmasi
nedeni ile yeniden insa maliyeti kullanilmamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde rayiclerin tutarl ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile Pazar
Yaklagimi yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu bdlgede bulunan ofis, dikkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. Ozelliklere bagh olarak degistidi gdzlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu séz
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken

izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar icin minferit kira degerleri eklerde belirtiimis olup, toplam
aylik/yillik kira degerleri asagida belirtildigi gibidir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGER TABLOSU

AYLIK YILLIK

50 ADET TICARI NITELIKLI TASINMAZIN TOPLAM

KiRA DEGERI (TL) 4.289.000 TL 51.468.000 TL

8 ADET KONUT NITELIKLI TASINMAZIN TOPLAM

KiRA DEGERI (TL) 570.000 TL 6.840.000 TL

58 Adet Tasinmazin Toplam Kira Degeri 4.859.000 TL 58.308.000 TL

TRGYO-2510217 E.SULTAN

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

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 agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmis, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ portfdyinde “BINA” bashigi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfoéylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir.

Tasinmazlariin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cercevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine
variimistir. Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyiinde BINALAR baslig
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

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, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 58 adet bagimsiz bolimun;

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;

1.033.300.000 .-TL
(Bir Milyar Otuz Ug Milyon Ug Yiiz Bin TiirkLiras1 )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
1.239.960.000 .-TL

kiymet takdir edilmigstir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

b i e
|

/
¥4

Cigdem HATACIKOGLU S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun 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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