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GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORU

HAZIRLAYAN
ADMER GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

RAPOR NO:
OZEL-2025-0297

TARIH:
31.12.2025

TREND GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Istanbul ili, Eyiipsultan fl¢esi, Alibeykoy Adah Mahallesi,
717 Ada 65 Parselde Bulunun Trend GYO A.S nin
5714173/16301800 Hissesinin

Degerleme Raporu
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ICINDEKILER
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

11
1.2
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1.5
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1.9

Raporun tarihi

Raporun numarasi

Raporun Tiirii/ Baglik

Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari

Sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadi

Degerleme tarihi

Dayanak s6zlesmenin tarih ve numarasi

Raporun, SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama ve degerlemenin amaci

Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki
tarihlerde de degerlemesi yapilmissa, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

BOLUM 2: KURULUS ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1
2.2
2.3
2.4

Kurulusun unvani ve adresi

Miisteriyi tanitici bilgiler ve adresi

Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar
Isin kapsami

BOLUM 3: GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1

3.11
3.1.2

3.2

3.3

3.4
3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat, sema
vb. dokiimanlar1 hakkinda bilgiler

Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanima,

Gayrimenkuliin tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
hakkinda bilgiler

Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkul 1ile ilgili varsa, son {i¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin
bilgi

Gayrimenkuliin ve bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler
Gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yap: tespiti vb.
durumlara dair aciklamalar

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul satig vaadi
sozlesmeleri, kat karsilig1 ingaat s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi sozlesmeler
vb.) iliskin bilgiler

Gayrimenkul ve gayrimenkul projeleri i¢in alinmis yapi ruhsatlarina, tadilat
ruhsatlarina, yap1 kullanim izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca
alimmas1 gerekli tiim izinlerin almip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi
Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili
Yapt Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim
kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile
ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli
bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin
olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkli olabilecegine iliskin aciklama

Varsa, gayrimenkuliin enerji verimlilik sertifikast hakkinda bilgi
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BOLUM 4. GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI

4.1
4.2

4.3
4.4
4.5
4.6

4.7

4.8

Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler
ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler
Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

Degerlemede Kullanilan Varsayimlar

Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit edilen
ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar Kanunu nun
21 inci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler
olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibartyla hangi amacla kullanildigs,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yap1 bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagcla kullanildig1 hakkinda bilgi

BOLUM 5. Kullanilan degerleme yontemleri

5.1 Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

5.1.a. Pazar yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu
yaklagimin kullanilma nedeni

5.1.b. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi

5.1.c. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan ¢ikartilmis, degerlemeye
konu gayrimenkule yakinligin1 gosteren krokiler

5.1.d. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili agiklama, emsal bilgilerinde
yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine iliskin detayli agiklamalar
ve diger varsayimlar

5.1.e. Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug (sonuca ulagirken yapilan tiim hesaplamalar
icerecek sekilde)

5.2 Maliyet yaklagimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

5.2.a. Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin
bu yaklagimin kullanilma nedeni

5.2.b. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi,
yapilan diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulagilan sonug

5.2.c. Yapt maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu
bilgilerin kaynag1 ve yapilan diger varsayimlar

5.2.d. Maliyet yaklagimi ile wulasilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tim
hesaplamalari icerecek sekilde)

5.3 Gelir yaklasima ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

5.3.a.  Gelir yaklasimint agiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in bu
yaklagimin kullanilma nedeni

5.3.b. Nakit giris ve ¢ikiglariin tahmin edilmesinde kullanilan emsal bilgileri, bu
bilgilerin kaynag1 ve yapilan diger varsayimlar

5.3.c. Indirgeme/Iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin ayrintili agiklama ve
gerekceler

5.3.d.  Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari
icerecek sekilde)

5.4 Diger tespit ve analizler (degerleme isinin gerektirmesi halinde)

5.4.a. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

5.4.b. Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
oranlari

5.4.c. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri
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5.4.d.

5.4..

5.4.f.

Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar
ile ulasilan sonuglar

En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

BOLUM 6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

6.1

6.2

6.3

6.4
6.5

6.6

6.7

6.8

Farkli degerleme yontemleri ile analiz sonuglarmin uyumlagtirilmas:t ve bu
amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklamasi

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekceleri

Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda goriis

Varsa, gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipotekler ile ilgili goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin, iizerinde ipotek veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmasi1 durumlart hari¢, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
olup olmadig1 hakkinda bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gecmesine
ragmen lzerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulup bulunulmadigina dair bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, list hakki ve devre
miillk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran
sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi bir
sinirlama olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadig1 hakkinda goriis ile portfoye
alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadig1 hakkinda goriis

BOLUM 7. SONUC

7.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug climlesi

7.2 Nihai deger takdiri

7.2.1. Pesin satis fiyat1 esas alinarak, Tiirk Lirasi lizerinden nihai deger takdirinin
yapilmasi

7.2.2. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyla
tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Liras1 tizerinden degerinin takdir
edilmesi, projenin degerleme tarihi itibartyla bitirilmis olmasi varsayimi ile
Tiirk Lirast tizerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amagh
olarak ayrica yer verilmesi

Rapor eki

a) Degerleme konusu gayrimenkule iliskin tapu Ornegi, plan, proje, ruhsat, sema,
fotograf ve benzeri bilgi ve belgeler

b) Gayrimenkule iliskin sozlesmelerin (gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat
karsilig1 ingaat s6zlesmeleri, hasilat paylasimi s6zlesmeler vb.) 6rnekleri

€) Raporu imzalayan gayrimenkul degerleme uzmanlarinin Gayrimenkul Degerleme
Lisans belgelerinin ornekleri ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan verilen
Mesleki Tecriibe belgelerinin 6rnekleri
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Rapor Tarihi

Rapor Numarasi

Raporun Tiirii /
Bashk

Raporu
Hazirlayanlarin Ad
ve Soyadlar:

Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi
Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesi
Numarasi ve Tarihi

Raporun SPK
diizenlemeleri
kapsaminda
hazirlanip
hazirlanmadigina
iliskin aciklama ve
degerlemenin amaci

BOLUM 1

RAPOR BIiLGILERI

31.12.2025

OZEL-2025-0297

Anlatim Ozellikli (Kapsaml1 Anlatimli) Rapor

Mustafa Gérkem KARAKOSE( Degerleme Uzmani Yrd.)
Celal Evren FILHAK(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)

Ilkay GURISIK
Ali GURISIK

26.12.2025

08.12.2025 / 0297

Sermaye Piyasas1 Kanunu kapsamindaki ihragcilar ve sermaye
piyasast kurumlar1 tarafindan kamuya agiklanan ve/veya

Kurul’a iletilen finansal raporlarin hangi kaleminde
gosteriliyor olursa olsun gayrimenkul, gayrimenkul projesi, bir
gayrimenkule dayali hak ve faydalar gibi konularda

hazirlananlar ile varliklarin deger diisiikliigliniin ve/veya
karsilik ayrilmasina gerek olmadigimin tespiti vb. amagla
degerleme raporunun diizenlenmesidir.

1.9 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde

de degerlemesi yapilmissa, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Rapor
Tarihi

Rapor No

Hazirlayan
Uzman/lar

Sorumlu
Degerleme
Uzmanm

Nihai Deger (KDV Haric)
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BOLUM 2

KURULUS ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Kurulusun Unvam ve Adresi
Admer Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. 17.08.2021 tarih ve Ticaret Sicil
Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak

tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 1.104.000 Tiirk Liras1 sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz;

Yurt Mahallesi Kasim Ener Bulvari Ahmet Sagyasar Apt. No:14/E Cukurova / Adana
adresinde hizmet vermektedir.

Tel: 0322 503 73 39 Faks: -. www.admerdegerleme.com

e-mail: info@admerdegerleme.com

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Ticari Unvan

Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

Kurulus Tarihi 09/08/2007

Ticaret Sicil No 599791

Ticaret Odasi Istanbul Kadikdy Vergi Dairesi Miidiirliigii

Vergi Kimlik No 0690476808

Vergi Dairesi Kadikoy

Mersis No 0069047680800020

Sirket Sermayesi 300.000.000,00 TL

Adresi Egitim Mah. Poyraz Sk. Er Togay Is Merkezi No : 3 i¢ Kapi

No:21 Kadikdy / Istanbul

Islem Gordiigii Borsa

Web Sitesi

www.trendgyo.com.tr

Kayith E posta Adresi

info@trendgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Istanbul Ili, Eyiipsultan Ilgesi, Alibeykdy Mahallesi 717 Ada 65 Parselde bulunan
Trend Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S nin 5714173/16301800 Hissesinin adil piyasa
(pazar) degeri galismasidir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsam

Istanbul 1li, Eyiipsultan Ilgesi, Alibeykdy Mahallesi 717 Ada 65 Parselde bulunan
Trend Trend Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S nin 5714173/16301800 Hissesinin adil
piyasa (pazar) degeri tespit edilecektir.

- Bu degerleme ¢alismasi Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 ¢ercevesinde hazirlanmustir.
Raporda gorev alan degerleme uzmanlar1 bu standartlara gore tim Onemli girdilerin
uygunlugunu degerlendirecek, varsa tiim sapmalarin niteliklerini belirtecektir.

- Degerlemeyi gerceklestirenlerin degerleme konusu varlikla veya degerleme gérevinin ilgili
diger tarafiyla bu raporu hazirlama gorevi disinda herhangi bir iliskisi veya baglantisi
bulunmamaktadir.
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- Degerlemeyi gerceklestirenlerin Onyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini
siirlayacak bagka etkenler bulunmamaktadir.

- Bu raporda belirtilen fikirlerin yiiriirlige girme tarihi ‘rapor bilgileri’ kisminda
belirtilmistir. Uzman, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve
fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglart etkilemesinden dolay1
sorumluluk tasimaz.

- Raporda sunulan fikirler ve sonuglar sadece bu isbirligi i¢in gegerlidir. Raporun kapsami
disinda kullanilamazlar.

- Raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup
buradaki bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve
stirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi {izerine dayandirilmistir. Bu nedenle, uzman
tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi
degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

- Uzman, s6z konusu gayrimenkulii ve ¢evreyi bizzat incelemistir. Degerlemeyi
gerceklestirenler raporda belirtilenler disinda bagka bir yardim almamustir.

BOLUM 3
GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat,
Sema vb. Dokiimanlar1 Hakkinda Bilgiler

3.1.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Ekspertize konu tasinmaz, Istanbul Ili, Eyiipsultan Ilgesi, Alibeykdy sinirlari igerisinde
717 Ada 65 Parsel olarak konumludur.

Tasinmaza ulagmak igin; Vardar Bulvari ile Namik Kemal Caddesinin kesistigi nokta
referans alinirsa Namik Kemal Caddesinin tizerinden kuzey istikamette 105 metre devam
edilip sol yonde yer alan Direk Sokaga girilir. Bu sokak iizerinden kuzeybati istikamette 120
metre devam edilip sag yonde yer alan tasinmaza ulagim saglanir.

S6z konusu tasinmaz yapilamanin uzun yillar 6nce tamamlanmis oldugu diizensiz
olarak insa edilmis, binalardan olusan bir bolgede yer almaktadir. Bolgede yer alan binalar
genel olarak 3 veya 4 kathidir. Ancak bu binalar yikilarak yerlerine yeni ve daha diizenli 5 -6
katli apartmanlar insa edilmektedir. Bu apartmanlarin zemin katlar1 is yeri veya mesken,
normal katlar1 ise tamamen mesken olarak kullanilmaktadir. Bolge genel olarak alt ve orta
gelir seviyesine hitap etmektedir.

Taginmazin yakin g¢evresinde; Nene Hatun Camii, Silahtaraga Genglik Parki, gesitli
vasifta ticari liniteler, ¢ok katli konutlar ve ilk - orta derece okullar yer almaktadir.

Bolgede alt yap: faaliyetleri yapilasmaya paralel olarak devam etmektedir.
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3.1.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlary, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari
Hakkinda Bilgiler

30.12.2025 tarihinde TKGM web portalindan aliman tapu kaydina gore ana
gayrimenkuliin bilgileri ve gayrimenkuliin tapu kayitlar1 asagidaki tabloda gosterilmistir.

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

il : Istanbul
Tlgesi : Eyiipsultan
Bucag D -
Mahallesi . Alibeykoy
MevKkii :
Pafta No D -
Ada No : 559
Parsel No © 4
Yiizolciimii : 815,09 m?
Maliki - Trend Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi
(5714173/16301800)
Ana Gayrimenkul Vasfi T Arsa
OZEL-2025-0297 NOLU RAPOR Sayfa 9 / 30
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3.2 Gayrimenkul ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

30.12.2025 tarihinde TKGM web portalindan alinan tapu kaydina gore;

Beyanlar Hanesinde: ( Tasinmazin iizerinde )

-6306 Sayil1 Kanun geregince riskli yapidir. (07.11.2022 tarih, 35405 yevmiye)

-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (04.11.2022 tarih, 35315 yevmiye)

-6306 Sayil1 Kanun geregince riskli yapidir. (03.11.2022 tarih, 35131 yevmiye)

( riskli yap1 serhleri parsel iizerinde yer alan mevcut yapidan 6nce yer alan ve yikilan
binalar ile ilgilidir. )

-Ihtiyati Tedbir: istanbul 23.Asliye Hukuk Mahkemesi nin 03/06/2024 tarih 2024/181
ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (03.06.2024 tarih, 16515
yevmiye)(Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakliginin 5714173/16301800 hissesi iizerinde olup
bu serh kaldirilmadan firma hisselerini devredememektedir.)

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda da belirtilen Istanbul 23. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 03/06/2024 tarih 2024/181 Esas sayili Mahkeme Miizekkeresi sayul yazilari ile
“Diizenleme geklinde Tasinmaz satis vaadi ve arsa payr karsiligi insaat sozlesmesindeki
akdin feshi ile tapunun davali taraftan iptali ve miivekkiller adina tescili ile bunun miimkiin
olmamasi halinde sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregi her iki tarafin aldiklarimi geri
vermesi’’ istemi ile ihtiyati tedbir karari bulunmaktadir.

06/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 48 nci ve 49 uncu
maddelerine dayanilarak diizenlenmis Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina Iliskin Esaslar
Tebligine gore s6z konusu tasmmmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi bilinyesinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

3.3 Gayrimenkul ile Tlgili Varsa, Son U¢ Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim
Islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) Iliskin Bilgi

Degerlemeye konu parselde bulunan ¢ Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim
Sirketi’” hissesi 25-10-2024 tarihinde, 32141 yevmiye ile Kat Karsiligi Temlik isleminden
tescil edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin Bilgiler

Eyiipsultan Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan bilgiye gore tasinmazin; 19.03.2005
T.T.Li Alibeykdy Uygulama Imar Plani “Plan Notlari” 20.01.2008 T.T.Li Alibeykoy
Uygulama Imar Plan1 Plan Notu Tadilat: (llave Plan Notu) 20.01.2008 T.T.Li Alibeykdy
Uygulama Imar Plan1 Plan Notu Tadilat1 (Degisiklik Plan Notu) 26.09.2008 T.T.Li Alibeykdy
Uygulama Imar Plani1 Plan Notu Tadilat: (ilave Plan Notu) 14.08.2009 T.T.Li Alibeykdy
Uygulama Imar Plan1 Plan Notu Tadilat1 (Degisiklik Plan Notu) 23.10.2009 T.T.Li Alibeykdy
Uygulama Imar Plan1 Plan Notu Tadilat: (llave Plan Notu) 25.05.2010 T.T.Li Alibeykdy
Uygulama Imar Plani Plan Notu Tadilat: (ilave Plan Notu) 22.08.2010 T.T.Li Alibeykdy
Uygulama Imar Plan1 Plan Notu Tadilat1 (Degisiklik Plan Notu) 19.04.2011 T.T.Li Alibeykdy
Uygulama Imar Plan1 Plan Notu Tadilat1 (Ilave Plan Notu) 04.11.2011 T.T.Li Plan Notu
Tadilati(Akaryakit Istasyonu Alanlart), 16.06.2012 T.T.'Li Alibeykdy Uygulama Imar Plani
Plan Notu Tadilati Notlar1 (21.01.2013 T.T.Li) Alibeykdy Uygulama imar Plan1 Plan Notu
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Tadilat1 Notlar1 (12.07.2013 T.T.Li) Plan Notu Tadilatt (12.06.2014 T.T.Li) Plan Notu
Tadilat1 (lave Plan Notu) (12.06.2015 T.T.Li) Plan Notu Tadilati (Degisiklik Plan Notu)
(16.02.2016 T.T.Li) Plan Notu Tadilat1 (Degisiklik Plan Notu) (13.01.2017 T.T.Li) Plan Notu
Tadilat1 (Degisiklik Plan Notu) (26.10.2020 T.T.L1) Plan Notu Tadilat1 (Degisiklik Plan Notu)
(18.12.2021 T.T.Li) Plan Notu Tadilatt (Bodrum Katlar Degisiklik Plan Notu) (26.05.2022
T.T.Li) Plan Notu Tadilat1 (Riskli Yapilara Iliskin) (21.06.2022 T.T.Li) Plan Notu Tadilati

(Yurt Alanlarina iliskin) (30.11.2023 T.T.’Li) Plan Notu Tadilat1 (Taskin Alan) (21.07.2025
T.T.Li ) Plan1 Plan Notu Degisikligi (Cat1 Katlar1 Ile Alakali) kapsaminda;

Blok Nizamda, konut alani imarl, Taks: 0,40 taban alan1 kat sayili, Hmax:30,50 metre
bina yiikseklikli gekme mesafeleri ise tiim cephelerden 3 er metredir. Tasinmazin her hangi
bir terki ve ihdasi bulunmamakta olup sinirlari net imar parselidir.

Plan Notlarina gore;

Tevhid sonucu olusan 750 m? den biiyiik parsellerde meri planda verilen insaat alani
%15, 1.500 m? den biiyiik parsellerde %20, 2.500 m? den biiyiik parsellerde %25 arttirilarak
uygulama yapilir. Yap1 adasindaki parsellerin tamaminin tevhid edilmesi ve tevhid sonucu
olusan parselin 500 ile 750 arasinda olmasi halinde yeni olusacak parselin insaat alani,
parsellerin tevhid edilmeden onceki insaat alanlari toplaminin % 10 arttirilmasi ile bulunur.
(21.01.2013 t.t.li) tevhide konu parsellerden iizerinde yapi bulunmayanlarinda yukarida
verilen artislarin %50’si uygulanarak hesap yapilir. (21.01.2013 t.t.1i) parsellerin meri olanda
verilen yapilasma haklarinda bir defadan fazla artis uygulanamaz. (21.01.2013 t.t.li) bu
alanlarda maks Taks:0.40 ve hmaks:30.50 m. uygulanir.

Degerlemesi yapilan taginmazin ada-parsel bazinda yerinin dogrulugunun tespiti
Istanbul ili, Eyiipsultan Ilge Belediyesindeki imar paftasina gére yapilmistir.

*Taginmaz arsa niteliginde olup Belediye Imar Miidiirliigii'nden alman sifahi imar
durumu bilgisine dayanarak degerleme yapilmistir. Belediye'den yazili imar durumu
belgesi/yazisi alinarak imar durumunun teyit edilmesi onerilir.

3.5 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi
Tespiti vb. Durumlara Dair A¢iklamalar

Gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapt vb. herhangi bir
tespit bulunmamaktadir.

3.6 Gayrimenkule Tliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)
Hliskin Bilgiler

Gayrimenkul i¢in hazirlanmis 16.11.2023 tarih ve 15870 numarali Eyiipsultan 1.
Noterligince hazirlanmis tasinmaz satis vaadi ve arsa pay karsilig1 insaat sézlesmesi ile Trend
GYO A.S adma tescil edilen 1, 3, 12, 16, 30 ve 31 Nolu bagimsiz boliimler s6z konusu
sOzlesmenin ekinde yer alan kesit iizerinde belirtildigi lizere Trend Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1r A.S. (5714173/16301800) hissesine tahsis edilmis olup s6z konusu ana tasinmaz
icin kat irtifaki heniiz tesis edilmemistir.
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3.7 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alimmis Yapr Ruhsatlarina,
Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat

Uyarmca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Ahmip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan
Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Eyiipsultan Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden yapilan arastirmada sz konusu parsel
iizerinde yer alan bina insaat i¢in 29.12.2023 tarih ve 136866639 sayili yeni yapi ruhsati
bulunmakta olup ayrica 27.12.2023 tarith ve 6586/2023 sayili onayli mimari projesi
bulunmaktadir.

Tasinmazin yasal inga slireci henliz tamamlanmamis olup gerekli siireg
tamamlandiginda yap1 kullanma izin belgesi alabilecektir.

Ilgili tiim belgeler rapor ekinde sunulmustur.

3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile lgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapir Denetim Kurulusu
(Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Eyiipsultan Belediyesi imar Midiirliigii'nden yapilan arastirmada séz konusu parsel
iizerinde yer alan binanin yap1 denetim sirketi Giiclii Istanbul Yap1 Denetim Limited Sirketi
olup 24.05.2024 tarihinden hakedis seviyesi % 10 dur. O tarihten sonra baska bir hakedis
yapilmamustir.

3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme ¢alismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

3.10 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul mevcuttaki tapu kayitlarinda 717 ada 65 parsel ’Arsa’’
niteligindedir. Taginmaza ait enerji verimlilik sertifikas: bulunmamaktadir.
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BOLUM 4

GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERIi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul ili:

Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biri. Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve
sosyo-kiiltiirel agidan en Onemli sehridir. Sehir, iktisadi biyiikliik a¢isindan diinyada 34.
niifus acisindan belediye sinirlar1 goz Oniine alinarak yapilan siralamaya gore Avrupa'da
birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakast veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasit veya Asya
Yakasi denir.

Tarihte ilk olarak ii¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazi¢i ve Hali¢'in sardig1 bir yarim ada
tizerinde kurulan Istanbul'un batidaki smirmi Istanbul Surlart olusturmaktaydi. Gelisme ve
biliylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa
genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlart igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte
toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillar1 arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillar1 arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillar1 arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica Istanbul, hilafetin Osmanli Imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldirildig1 1924'e kadar Islam'm da merkezi oldu.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga yiiksektir.
Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlar1 vardir. Bu
ozellikleri yiiziinden bolge topraklari iizerinde uzun siireli egemenlik anlagsmazliklar1 ve
savaslar yasanmustir. Baslica akarsular Riva, KAgithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az
engebelidir ve en yiiksek noktas1 Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir.

Ildeki baslica dogal goller Biiyiikcekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu gélleridir. Il ve
yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis ozellikleri goriiliir.
Hava sicakliklar1 ve yagis ortalamalar1 diizensiz; bitki ortiisti dengesizdir.

Eyiipsultan Tl¢esi:

Eyiipsultan, Istanbul Metropoliten Alani'nin Bati Yakasi'nda, Catalca Yarimadasi'nda
yer almaktadir. flge doguda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih
ve Zeytinburnu, giineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile
cevrilidir. Ilge Hali¢'in son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar
uzanan 242 km?1ik genis bir alana sahiptir. Bu genis alanda Hali¢ kenarindaki tarihi ¢ekirdek
cevresinde gelisen kentsel yerlesme alanlari ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve
havza kusagi icinde kalan kirsal yerlesmeler yer almaktadir.

Eyiipsultan Ilgesi yerlesme alanindaki mahalleler Eyiipsultan Merkez, Nisanca,
Defterdar, Diigmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topcular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya,
Alibeykdy Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesil pinar, Aksemseddin, Circir, Gilizeltepe ve
Emniyettepe mahalleleridir.
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Eylipsultan ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagli olarak Mimar Sinan ve
Mithat pasa mahalleleri, Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Agacli, Cift alan, ihsaniye, Isiklar, Oda
yeri, Piring¢i ve Yayla kdyleri yer almaktadir. Eyiipsultan Ilgesi kentsel alaninin topografik
yapist engebelidir. Hali¢ dogal suyolu ile komsu konumda olan yerlesmenin kuzey,
kuzeydogu kisimlarinda ve batidaki boliimlerinde daha ¢ok % 20-40 ve % 40+ egim
oranlarina sahip alanlar yer almaktadir. Glineyde ise egim oranlar1 genelde %20'nin altinda
kalmaktadir

Iklimini, Istanbul il biitiiniinde yer aldig1 alanin Hali¢’ten Karadeniz'e uzanmasi
nedeniyle belirli bir iklim tipi i¢inde degerlendirme imkani yoktur. Eyiipsultan ilgesi cografi
konumu ve fiziki cografya 6zellikleri nedeni ile ayn1 enlemde yer alan bir¢ok yerlesmelerin
ikliminden daha farkli 6zelliklere sahiptir. Alan Akdeniz ve Karadeniz iklimlerinin kesisme
sahasidir. Genel olarak bozulmus Akdeniz iklimi ile etkisini yitirmis Karadeniz ikliminin
hakim oldugu bir gecis alanidir. Kuzeye dogru ¢ikildik¢a yaz yagislarinin oraninda da artis
olmaktadir; bunda Karadeniz'e yaklagmanin rolii biiyiiktiir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Diinya Geneli Ekonomik Goriiniim

Diinya genelinde salgin hastalik ve bolgesel savaslar sebebiyle yasanan dalgalanmalar,
ekonomik gostergeleri derinden etkilemistir. 8.2 milyar insan niifusuna ulasan diinyada Afrika
kitasinda %2, Amerika ve Asya kitasinda %] niifus artis1 gézlemlenirken Avrupa kitasinda
niifus artig1 yatay seyretmistir. Dogum oranlarinin diisiikliigli ekonomik faaliyetlerin de
azalmasina etki olusturmustur.

Kiiresel enflasyon gostergeleri incelendiginde niifus artisinin yami sira bolgesel
savaglar ve salgin hastalik sonrasi yasanan resesyon donemi heniiz tam olarak
atlatilamamustir.

Verilere gore ABD ve Cin ekonomilerinin AB ekonomisinin iizerinde performans
gostermistir.

Buna karsin ekonomik ambargolar ve cesitli vergilendirmeler ile Cin’in ekonomik
faaliyetlerinin daraldig1, %5,4 biiyiime yakalamasina karsin biitgesinin GSYIH’ya oran1 -%5,8
olarak kayitlara gecmistir.

Yasanan bu gelismeyi gayrimenkul sektoriindeki kriz ve insaat sirketlerinin finansal
krize girmesi takip etmistir. Rusya’nin Ukrayna ile olan savasindan dolayi iilkelerin Rusya’ya
uyguladigi yaptinnmlar sadece Rusya’nin ekonomisini etkilemekle kalmamis, ozellikle
dogalgaz tedariki basta Almanya olmak iizere tiim AB iilkelerinin enerji fiyatlarindan
kaynakli maliyet artiglar1 yasamasina sebep olmustur. Covid salgini sonrasi resesyona giren
ve ekonomik faaliyetlerini toparlamaya calisan AB’nin maliyetlerindeki bu artis rekabet
sansin1 zayiflattig1 gibi ithalat siireglerinde de tasarrufa gitmesine sebep olmus, AB ile yogun
ticari faaliyet yliriiten diger iilkelerin de ekonomik olarak siiregten etkilenmesine sebep
olmustur.

Kuzey Afrika ve Ortadogu i¢in Suriye i¢ savasinin bitmesi olumlu bir etki yaratmis
olmakla beraber Israil ile Filistin arasinda yasanan savas bdlgedeki istikrarin negatif yonde
etkilenmesine sebep olmustur. Ozellikle Gazze’de yasanan insanlik drami tiim diinya iilkeleri
tarafindan tepkiyle karsilanmis, bolgenin istikrara kavusmasina yonelik beklentileri negatif
etkilemistir.

ABD’nin bagkanlik se¢imleri sonrasi yeniden iktidara gelen Trump yOnetiminin basta
Cin olmak tizere bircok iilkeye uygulamaya basladigi giimriik verileri ve ¢esitli yaptirimlar,
yatirimeilarin basta gelismekte olan iilkeler olmak iizere bir¢ok iilkeye yatirim yapmasina
engel olusturmaya baslamistir.
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Meksika ile yasanan dilizensiz go¢men krizi ve Kanada ile yasanan sinir
anlasmazliklar1 vergisel bir cezalandirma sistemi ile ¢oziilmeye c¢alisilmaktadir. Rusya ile
Ukrayna arasindaki savasin akibetini belirlemek iizere uzlastirici rol iistlenen Trump yonetimi
heniiz bu noktada bir basar1 kaydedemezken diinya deniz ticaretinin 6nemli denizlerinde ve
korfezlerinde yasanan terdr saldirilarina karsi da etkili bir adim atamamustir.

Bu gelismelere karsin teknoloji alaninda yasanan gelismeler ve yapay zeka
sistemlerinin yarattigi etki yatirimcilarin ilgisini ¢ekmis, bu alanda yatirim yapan bir¢ok
firmaya ¢esitli alanlarda yatinmlar yapilmaya baslanmistir. Baz1 kayitlara gore diinyanin en
biiylik 10 sirketinin 7’sinin teknoloji tabanli sirketlerden olusmasi da bunun bir etkisi olarak
goriilmektedir.

ABD tarafindan 500 milyar USD’ye mal olacagi belirtilen Stargate projenin
duyuruldugu giintin hemen ardindan Cin’de faaliyet gosteren bir sirketin yaklasik 6 milyon
USD biitceyle hayata gegirdigini duyurdugu yapay zeka araci, bu alandaki proje maliyetlerini
tartismaya agmis ve yatirimcilarin tercihlerini yeniden degerlendirmesine sebep olmustur.

ABD borsalarinda ciddi diisiise sebep olan olayin ardindan Cin menseili yapay zeka
sisteminin glivenlik ve efektif kullanim imkani tartisma konusu olmus, projenin belirtilen
maliyetlerin ¢ok {izerinde ger¢eklesmesine ragmen disiik biitce ile gerceklestirilmis gibi
sunuldugu iddia edilmistir. Gelismekte olan iilkelerin ekonomik belirsizlikler icerisinde diisiik
performans seyretmesi beklenirken son 5 yillik biliylime verilerine gore en iyi biiyiime
performansin1 Ruanda gdstermistir.

Afrika kitasinin diinyaya acgilan kapist olma gorevini istlenen yaklagik 26 bin m?
yiizolglimiine sahip Ruanda, yaklasik 14.4 milyon niifusuyla %8.2 biiylime performans: elde
etmistir. En yakin rakibi Hindistan %6,40 ve Zambiya %35.80 biiyiime ile onu takip etmistir.

Tiirkiye Geneli Ekonomik Goriiniim

Ulkemiz, covid salgm sonrasi yasanan ekonomik problemi atlatmak icin faiz
indirimlerini esas alan bir ekonomik modele gecis yapmis, 2023 yilindaki genel se¢imler
sonrasinda klasik iktisadi teoremler benimsenerek faiz politikasinda degisiklige gidilmistir.
Bu ara donemde yasanan ekonomik kayiplar sebebiyle enflasyon uzun yillar sonra yiikselmis
ve Diinya’nin en yliksek 2. enflasyonuna sahip tilkesi konumuna gelmemize sebep olmustur.
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TUIK tarafindan yaymmlanan verilere gére TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili
Ocak ayinda bir onceki aya gore %5,03, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %5,03, bir onceki
yilin ayn1 ayma gore %42,12 ve on iki aylik ortalamalara gore %56,35 olarak gerceklesmistir.
Ana harcama gruplari itibartyla 2025 yili Ocak ayinda bir 6nceki aya gore azalan ana grup %-
5,17 ile giyim ve ayakkabi olmus, buna karsilik; 2025 yili Ocak ayinda bir dnceki aya gore
artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %23,57 ile saglik olmustur.

Enflasyon oraniv

L)

Turkye | #,38
Timbabve | 31,2
g vijerya | 348
Molavi | 28,1

Az 04 Sub Mar His May Haz Tem Ay Bl Eki Kas Mra

Y s 10y Timd

Verilere gore diinya iilkeleri arasinda son 1 yilda enflasyon orani Arjantin’de %117,80
olurken iilkemizde %42,12 ve bizi takip eden Zimbabve’de %37,20 olarak kayitlara gegmistir.
Ozellikle gida ve konut kiras1 yoniinden baskilanan enflasyon, bu kalemlerdeki artisin hala
yiiksek olmasi sebebiyle zayif bir diisiis performansi gostermektedir.
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Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100) Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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TCMB tarafindan yayimlanan konut fiyat endeksi incelendiginde 2024 yilinda
nominal %29,40 artis oldugu belirtilirken TUFE ile indirgenmis reel fiyatlarda -%10,4
oraninda negatif yonlii degisim oldugu belirtilmistir. Verilere gore son 5 yil igerisinde
Tiirkiye’nin konut fiyat endeksi %1.189,67 artis gosterirken en yakin rakibimiz olan Yeni
Zelanda’da %24,63 oraninda artis gézlemlenmistir. Konut fiyatlarindaki ytiksek artis kiralara
etki etmis, llke genelinde kira fiyatlarinda beklenenin iizerinde artiglar yasanmustir.
Hiikiimetimizce Onlem olarak aliman ve 2 yil uygulanan %25 oranindaki kira artig siniri
yapilan arastirmalara gore iilke genelinde pek uygulanmamis, artiglar %100°e yakin hatta
bunun iizerinde oranlarla gerceklestirilmistir.
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B ipotekli satislar [l Diger satiglar

TUIK tarafindan yayimlanan konut satis istatistiklerine bakildiginda; Tiirkiye
genelinde konut satislar1 2024 yilinda bir 6nceki yila gore %20,6 oraninda artarak 1 milyon
478 bin 25 olmustur. Konut satislar1 Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %53,4
oraninda artarak 212 bin 637 olarak gerceklemistir. ipotekli konut satislar1 ise Aralik ayinda
bir dnceki yilin ayn1 ayina gore %285,3 oraninda artarak 23 bin 277 olmustur. 2024 yilinda
gergeklesen ipotekli konut satiglart ise bir onceki yila gore %10,8 oraninda azalarak 158 bin
486 olmustur. Toplam konut satiglari i¢inde ipotekli satislarin pay1 Aralik ayinda %10,9 ve
2024 yilinda %10,7 olarak gerceklesmistir.

Aralik ayinda 5 bin 980; 2024 yilinda ise 38 bin 62 ipotekli konut satisi, ilk el olarak
gerceklesmistir. Bu veriler dikkate alindiginda, 6zellikle konut amacli iiretim yapmak isteyen
gelistiriciler i¢in pazarda bir hareketlilik oldugu sdylenebilir durumdadir.
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Yakin zamanda evden c¢alisma sartlarinin  kademeli olarak kaldigirilacagi

varsayildiginda kiralik konut ve ofis sektoriiniin arzinda bir artis olacagi gibi talebin de bu
arz1 dengeleyecegi diisliniilmektedir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler

S6z konusu taginmaz icin alman 30.12.2025 tarihli Tapu Kayit Bilgisi belgesine gore
tapu kayitlarinda takyidatlarda yer alan ihtiyati tedbir tasinmazin satilini olumsuz yonde
etkileyecektir. Ancak 26.12.2025 tarihinde belediyede yapilan arastirmada imar durumunda,
26.12.2025 tarihinde mahallinde yapilan arastirmada fiziki olarak degerleme islemini olumsuz
yonde etkileyen bir faktor bulunmamaktadir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

S6z konusu taginmaz fiziksel 6zellikler bakimindan;

717 Ada 65 Parsel: 815,09 m? alanli olup arsa vasiflidir. Geometrik olarak amorf bir
sekle topografik olarak egimli bir yapiya sahiptir.

Giiney cepheden imar yoluna diger yonlerden ile komsu parsellere cephelidir. S6z
konusu arsa ilizerinde insas1 devam eden Betonarme Karkas yapi tarzinda tek bloktan konut
insaat1 bulunmaktadir. S6z konusu ingaatin bitme ve iskan seviyesine geldigi ve %100 inga
seviyesinde oldugu yerinde tespit edilmistir.

S6z konusu blok; 3. Bodrum Kat+2. Bodrum Kat+1.Bodrum Kat+ Zemin Kat+ 9 Adet
Normal Kat+ Cati1 Piyesinden olusmak iizere toplamda 14 kat olarak projelendirilmis ve
toplamda 3.616,44 m? insaat alanina sahiptir. S6z konusu blokta, 2. Bodrum Kat 1 adet daire
ve 1 adet diikkkan normal katlarin her birinde 3 adet daire vasifli tasinmazdan olugsmakta olup
projesinde toplam 35 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup 9. Normal kattaki bagimsiz
boliimler ¢ati arasi piyesi olan dubleks daire vasfinda projelendirilmistir.

Projesine gore;

3. Bodrum Katta 14 araclik kapali otopark; 2. Bodrum Katta giiney cepheden bina
girisi, siginak, enerji odasi, yangm holii, depo, kat holii ve 1 adette daire ve diikkan
bulunmaktadir.

Parsel {izerinde yer alan yapinin ingaat tamamlanmis olup parsel lizerine yap1 ruhsatina
gore 2.184,41 m? alanli 34 adet konut, 35,84 m? alanli 1 adet is yeri, 1.396,19 m? alanl ortak
alan olmak iizere toplamda 3.616,44 m? alanli bina insa edilecektir.

4.5 Degerlemede Kullanilan Varsayimlar

Degerlemede, herhangi bir varsayim kullanilmamakla birlikte, karsilastirilan emsaller
ozellikle bolgeden ve ayni imar durumu i¢inde olanlardan segilmis ve bu parsellerin bu hali
ile piyasadaki satis rakamlar1 dikkate alinmistir.

4.6 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul mevcutta arsa niteliginde olup heniiz kat irtifakina
gecmemis natamam bina insaati halindedir. ilgili bina insaat1 icin 29.12.2023 tarih ve
136866639 sayil1 yeni yap1 ruhsati bulunmakta olup ayrica 27.12.2023 tarih ve 6586/2023
sayil1 onaylt mimari projesi bulunmaktadir.

S6z konusu taginmazin onayli mimari projesi incelenmis olup binanin gozlemlendigi
kadari ile projesine uygun insa edildigi tespit edilmistir.
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4.7 Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar

Kanunu’nun 21.Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Almmasimi Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Eyiipsultan Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden yapilan arastirmada sdz konusu parsel
iizerinde yer alan bina insaat i¢in 29.12.2023 tarih ve 136866639 sayil1 yeni yapi ruhsati
bulunmakta olup ayrica 27.12.2023 tarih ve 6586/2023 sayili onayli mimari projesi
bulunmaktadir.

Tasinmazin yasal insa siireci heniiz tamamlanmamis olup gerekli siireg
tamamlandiginda yap1 kullanma izin belgesi alabilecektir. Daha sonra kat miilkiyetine
gecektir. {lgili tiim belgeler rapor ekinde sunulmustur.

4.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullamildig,
Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig: ve
Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldig:r Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul mevcutta arsa niteliginde olup iizerinde imar planina
uygun olarak insa edilmis bina bulunmaktadir. Binada yer alan bagimsiz boliimler projesine
uygun olarak insa edilmistir. Bagimsiz boliimler heniiz bostur.

BOLUM 5
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
5.1 Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

5.1.a. Pazar Yaklasimmm Aciklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklagimin Kullanilma Nedeni

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer Ozellikler
tasiyan ve yeni satilmis olan Gayrimenkulle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmast ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli diizeltmelerin yapilmas1 bu
yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, biiyiikliik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme
analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi
durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Arsa/arazi tiirtindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei yaklasim
piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklasimi agsagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig

pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi

sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadig: kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul

edilir.

- Segcilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel

ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Segcilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda

giinlimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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5.1.b. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

SATILIK ARSA EMSALLERI

Emsal 1: Canikli Gayrimenkul: 0 553 089 19 07: Konu miilkiin bulundugu bolgede
daha kotii konumda yer alan, Konut Alani imar kosullarina sahip, Arsa nitelikli 146 m? alanli
tek tapu sahibi tarafindan 5.600.000 TL’den satiliktir.

Emsal 2: Aytun¢ Gayrimenkul: 0 532 427 69 67: Konu miilkiin bulundugu bolgede
daha iyi konumda yer alan, Konut Alan1 imar kosullarina sahip, Arsa nitelikli 167 m? alanl
tek tapu sahibi tarafindan 10.250.000 TL’den satiliktir.

Emsal 3: OTTO34 Gayrimenkul: 0 530 516 75 75: Konu miilkiin bulundugu bolgede
daha kotii konumda yer alan, Konut Alani imar kosullarina sahip, Arsa nitelikli 450 m? alanl
tek tapu sahibi tarafindan 21.000.000 TL’den satiliktir.

Emsal 4: : Platin Karma: 0 538 505 09 79: Konu miilkiin bulundugu bolgede daha kotii
konumda yer alan, Konut Alan1 imar kosullarina sahip, Arsa nitelikli 5.620 m? alanl tek tapu
sahibi tarafindan 215.000.000 TL’den satiliktir.

SATILIK 2+1 KONUT EMSALLERI

Emsal 1: Zirve Gayrimenkul: 0 535 677 09 24: Konu miilkiin bulundugu bolgede daha
kotii konumda yer alan 2. katta yeni yapilan binada konumlu 115 m? alanli oldugu beyan
edilen 105 m? oldugu diisiiniilen 2+1 hacimli daire igin emlak firmasi tarafindan 7.700.000
TL’ den satiliktir.

Emsal 2: Ozan Gayrimenkul: 0 532 699 21 56: Konu miilkiin bulundugu bélgede daha
kotii konumda yer alan 9. katta yeni yapilan binada konumlu 105 m? alanli oldugu beyan
edilen 95 m? oldugu diisiintilen 2+1 hacimli daire i¢in emlak firmasi tarafindan 7.250.000
TL’den satiliktir.

Emsal 3: Sahibi: 0 536 320 40 42: Konu miilkiin bulundugu bolgede daha koti
konumda yer alan 2. katta yeni yapilan binada konumlu 115 m? alanli oldugu beyan edilen
105 m? oldugu diisiiniilen 2+1 hacimli daire i¢in sahibi tarafindan 6.700.000 TL’den satiliktir.

Emsal 4: : Beyaz Nokta Gayrimenkul: 0 532 474 16 05: Konu miilkiin bulundugu
bolgede benzer konumda yer alan 2. katta yeni yapilan binada konumlu 115 m? alanli oldugu
beyan edilen 105 m? oldugu diisiiniilen 2+1 hacimli daire i¢in emlak firmasi tarafindan
6.700.000 TL’den satiliktir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

Emsal 1: Ceylan Gayrimenkul: 0 532 606 42 92: Konu miilkiin bulundugu boélgede
daha kétii konumda yer alan 525 m? alanl oldugu beyan edilen 500 m? oldugu diisiiniilen
diikkan i¢in emlak firmasi tarafindan 40.000.000 TL’den satiliktir.

Emsal 2: Yilmazlar Auto Gayrimenkul: 0 505 011 80 11: Konu miilkiin bulundugu

bélgede daha iyi konumda yer alan 50 m? alanh oldugu beyan edilen 45 m? oldugu diisiiniilen
diikkan i¢in emlak firmasi tarafindan 4.250.000 TL’den satiliktir.
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Emsal 3: Ozgiir Gayrimenkul: 0 536 301 31 13: Konu miilkiin bulundugu bdlgede daha
kotii konumda yer alan 50 m? alanli oldugu beyan edilen 45 m? oldugu diisiiniilen diikkan i¢in
emlak firmas1 tarafindan 3.050.000 TL’den satiliktir.

Emsal 4: : Basaran Gayrimenkul: 0 544 849 77 75: Konu miilkiin bulundugu bdlgede
daha kotii konumda yer alan 65 m? alanli oldugu beyan edilen 55 m? oldugu diisiiniilen
diikkan i¢in emlak firmasi tarafindan 4.300.000 TL’den satiliktir.

5.1.c. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis,
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgim Gosteren Krokiler

| EMSALLER TAS!
iLE AYNI BOLGEDEN
ALINMISTIR.

5.1.d. Emsallerin Nasil Dikkate Ahndigna iliskin Ayrintih A¢iklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliskin Detayh
Agciklamalar ve Diger Varsayimlar

Yukaridaki 6rnek miilklerin konumlari, alanlart ve imar durumundaki vasiflar1 goz
Ontine alinmigtir. Tiim arsa emsalleri ayni imar plani igerisinde olup net parsel alanlar1 belirli
degildir. Ancak alinan daire ve diikkan emsalleri tasinmazla ayni bolgeden se¢ilmis satilik
tasinmazlardir.
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5.1.e. Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonu¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim
Hesaplamalan I¢erecek Sekilde)

A

SATILIK ARSA EMSALLERININ ANALIZi
Pazarhk Ortala Hi Ala TOPLAM Duzeltiimis
. azari - ma IsSse n O lai Biri
EMSAL Alan Istenen Tutar Payi Pazarlikh Deger Birin Dot | Durmm: Konum Diizeitmesi | Dazeltme mD:;né:armm
EMSAL 1 | 146,00 m2 | 5.600.000 TL |10,00%| 5.040.000 TL |34.52055TL| 0% 20% 0% 20% 41424 66 TL
EMSAL 2 | 167,00 m2 | 10.250.000 TL {10,00%| 9.225.000 TL |55.23952TL| 0% -30% 0% -30% 38.667,66 TL
EMSAL 3 | 450,00 m2 | 21.000.000 TL |10,00%| 18.900.000 TL |42.000,00 TL| 0% 10% 0% 10% 46.200,00 TL
EMSAL 4 |5.620,00 m2{215.000.000 TL|10,00% | 193.500.000 TL| 3443060 TL| 0% 20% 20% 40% 48.202,85 TL
Emsallerin Yapilan Analizler Sonucunda Ortalamas: 43.623,79 TL
SATILIK ARSA EMSALLERININ ANALIZi
P ik Ortalal Hi Ala TOPLAM Dizeitiimiy
. azarli . ma isse n Orinissna Bird
=il e S Pay1 By Birim Deger | Durumu I Duzeltmesi | Duzeltme D;nﬁ:rlrlm
EMSAL 1 | 146,00 m2 | 5.600.000 TL | 5.00% | 5.320.000 TL |3643836TL| 0% 30% 0% 30% 47.369,86 TL
EMSAL 2 | 167,00 m2 | 10.250.000 TL | 5.00% | 9.737.500 TL |58.30838TL| 0% -10% 0% -10% 5247754 TL
EMSAL 3 | 450,00 m2 | 21.000.000 TL | 5.00% | 19.950.000 TL |44.33333TL| 0% 10% 0% 10% 48.766,67 TL
EMSAL 4 |5.620,00 m2|215.000.000 TL| 5,00% (204.250.000 TL|36.34342TL| 0% 20% 20% 40% 50.880,78 TL
Emsallerin Yapilan Analizler Sonucunda Ortalamasi 49.873,711 TL
SATILIK 2+1 EMSALLERININ ANALIZi
» Duzeltilmig
EMSAL Alan istenen Tutar Pazarlik Pazarhkh Deder Ortalar'r:a Birim | konum T_.OPLAM Ortalama Birim
Payl Deger Dizeltme Deger
EMSAL 1 105,00 m2 | 7.700.000 TL 10,00% 6.930.000 TL 66.000,00 TL 10% 10% 72.600,00 TL
EMSAL 2 95.00 m2 7.250.000 TL 10,00% 6.525.000 TL 65.684.21 TL 10% 10% 75552 63 TL
EMSAL 3 105,00 m2 | 6.700.000 TL 10,00% 6.030.000 TL 5742867 TL 20% 20% 68.914,29 TL
EMSAL 4 85.00 m2 6.700.000 TL 10,00% 6.030.000 TL 7094118 TL 0% 0% 7094118 TL
Emsallerin Tasinmazlara Uyarlanmig m2 Fyat 72.002,02 TL
SATILIK DUKKAN EMSALLERININ ANALIzi
. Diizeltilmig
EMSAL Alan istenen Tutar Pa;_arhk Pazarhkh Deder Ortalar'r!a LIT " Yag . | Konum T‘.:)PLAM Ortalama Birim
ayl Deger Diizeltmesi Diizeltme Deger
EMSAL 1 500,00 m2 | 40.000.000 TL {10,00%| 36.000.000 TL | 72.000.00 TL 5% 10% 15% 82.800,00 TL
EMSAL 2 4500 m2 | 4.250.000TL (10,00%| 3.825.000 TL 85.000,00 TL ) -5% 0% 85.000,00 TL
EMSAL 3 4500 m2 | 3.050.000TL (10,00%| 2.745.000 TL 61.000,00 TL 5% 25% 30% 79.300,00 TL
EMSAL 4 55,00 m2 | 4.300.000TL (10,00% | 3.870.000TL 70.363.64 TL ) 10% 15% 80.918,18 TL
Emsallerin Tasinmazlara Uyarlanmis m2 Fyat 82.004,55 TL

Alman emsallere yapilan tablolarda gosterilen diizeltmeler ve yuvarlamalar
neticesinde tasinmazin arsa m? satis fiyat1 yuvarlatilmis olarak fiyat1 43.625,00 TL dairelerin
satig m2 fiyat1 yuvarlatilmig olarak 72.000,00 TL diikkanlarin m’ satis fiyat1 ise yuvarlatilmig
olarak 82.000,00 TL olarak takdir edilmistir
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Tasinmazin Yuvarlatilmis Arsa Degeri: 33.295.000,00 TL
815,09 m? x 40.850,00 TL / m? = 33.296.426,00 TL

5.2 Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

Degerlemede, bolgede benzer nitelikli satilik arsalar bulundugu i¢in ‘Pazar Yontemi’’
kullanilmigtir. Ayrica ikinci bir yontem olarak ‘Proje Gelistirme Yontemi’ kullanilmustir..
Sonug olarak bu iki yontem analiz edilerek arsa degerine ulasilmistir. Gayrimenkul tizerinde
yer alan yap1 ise “’Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemi’’ ile degerlendirilmistir.

5.2.a. Maliyet Yaklasimim Ac¢iklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi goéz oniine alinir. Bir bagka deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢gbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugilinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapmin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang¢ varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri
eklenmesi ile yapilir.

Bu anlamda maliyet yaklasimimin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir.
Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

5.2.b. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin
Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug¢

Konu gayrimenkuliin arsasinin piyasa degerlerinin belirlenmesinde, saglikli veri elde
edilebilecek emsaller pazarda yer aldigi ve arsanin degerinin tespitinde bu yoOntemin
kullanilmasma uygun oldugu i¢in Pazar Degeri Yaklasimi degerleme ¢alismasinda
kullanilmustir.

Ilgili emsaller 5.1.b bashigi altinda, bu emsallerin krokileri 5.1.c bashig1 altinda, Emsal
Karsilagtirma Analizi ise 5.1.d baslig1 altinda detayli olarak belirtilmistir.

5.2.c. Yap1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamlan Bilgiler, Bu
Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Yap1 Maliyetleri ve diger maliyetler hesaplanirken Cevre Sehircilik ve iklim degisikligi

Bakanligit Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025 Yili
Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’inden faydalanilmstir..
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5.2.d. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonu¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim
Hesaplamalan Icerecek Sekilde)

“Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemi” kullanilirken yapilan hesaplamalar asagidaki
tablodaki gibidir;
Binanin toplam kapali alan1 yap1 ruhsatindan alinmistir.

MALIYET YONTEMI
NITELIK ALANI (M?)| BiRiM FiYATI (TL/m?) | YAPI GRUBU| DEGERI (TL)
KONUT VE i$ YERi ALANI 2.220,25 21.500,00 4/A 47.735.375,00
ORTAK ALAN ( OTO PARK VS.) | 1.396,19 10.750,00 15.009.042,50
CEVRE VE SAHA TANZIMI Maktuen 3.500.000,00
DUZELTME 582,5
TOPLAM 66.245.000,00

5.3 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

5.3.a. Gelir Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplar1 ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmant,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugiinkii degerini belirler.

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdliinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmast
sonucu degere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir
modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orami ile bugiinkii degerine
getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Baz1 Gayrimenkul ozellikleri itibart ile gelistirilecegi diistiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
bugilinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakli kalir.

5.3.b. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri,
Bu Bilgilerin Kaynag: ve Yapilan Diger Varsayimlar

Konu miilkler herhangi bir gelir getirme kapasitesine sahip olmadig1 i¢in degerlemede
‘Iigili emsaller 5.1.b bashg altinda, bu emsallerin krokileri 5.1.c bashigi altinda, Emsal
Karsilagtirma Analizi ise 5.1.d baslig1 altinda detayli olarak belirtilmistir.

5.3.c. Indirgeme/iskonto Oranmimin Nasil Hesaplandigina Iliskin Ayrintih Aciklama
ve Gerekceler

S6z konusu tasinmazin indirgeme oranit belirlenirken Merkez Bankasinin faiz
politikalari, enflasyon beklentisi, ingaatin siiresi géz Onilinde tarafimizca g6z Oniinde
bulundurulmustur. Bu veriler géz oniine alinarak kanaat gelistirilmistir.
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5.3.d. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim

Hesaplamalan Icerecek Sekilde)

PROJE GELISTIRME YONTEMI

Brut Alan (m?2)

Arsa Alani (m2) 815,09 m?
Imar planina gore Arsanin Lejanty KONUT
Insaat Emsali ( KAKS ) 0,00
Insa edilebilecek satilabilir kapah alan 2.220 m*
Ortak alan (KAKS x %) 1.396 m? 15%
Ortak alanlar dahil toplam kapal alan 3.616 m?

Briit Alan (m2) Birim Maliyet (TL/m2) Maliyet
Satilabilir alan maliyeti* 2,220 m? 40.000 TL 88.800.000 TL
Kapal Otopark - Siginak - Teknik Hacimler®* 1.396 m* 20.000 TL 27.920.000 TL

**Bodrum kat ortak alan kat sahanlklar, merdivenler

TOPLAM INSAAT ALANI

TOPLAM MALIYETI

116.720.000 TL

KAT KARSILIGI HESABI

Kat karsiidi orani 45,00%
Arsa Sahibine Kalan Ciro 73.250.496 TL
Yilik indirgeme orami 25,00%
Aylk indirgeme orani 2,083%
Ingaatin Kag Ay icinde tamamianabilecedi 36,0 Ay

Insaatin 36 Ay icinde tamamianabilecedi kabul edildidinde Arsa
sahibine kalan Net buginki deger

Arsa m? birim fiyati Net Buginkii Degeri

Yuvarlatilmus arsa degeri

34.868.738 TL

42,779 TL

34.869.000 TL

Yapilan proje gelistirmeler sonucunda s6z konusu tasinmazin arsasinin m? fiyat1
42.780,00 TL/ m? civarinda edebilecegi kanaatine varilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler (Degerleme Isinin Gerektirmesi Halinde)

5.4.a. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Konu miilke kira analizi yapilmamistir.

5.4.b. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yontemi Ile Yapilacak Projelerde,

Emsal Pay Oranlan

Konu ¢alisma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje

caligmasi degildir.

5.4.c. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Konu ¢alisma iizerinde proje gelistirilen bir proje ¢alismasi degildir.
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5.4.d. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar le Ulasilan Sonuclar

5.4.e. En Verimli ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkul tizerine, imar plani dahilinde yapilan yapinin iskan almasiyla en etkin ve
verimli kullanim durumuna ulasacaklardir.

5.4.f. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Gayrimenkulde miisterek veya boliinmiis kisimlar bulunmamaktadir.
BOLUM 6
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagcla Izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Degerlemede, bolgede benzer nitelikli satilik arsalar bulundugu i¢in ‘Pazar Yontemi’’
kullanilmistir. Ayrica ikinci bir yontem olarak ‘Proje Gelistirme Yontemi’ kullanilmustir..
Sonug olarak bu iki yontem analiz edilerek arsa degerine ulagilmistir. Gayrimenkul iizerinde
yer alan yap1 ise ‘’Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemi’’ ile degerlendirilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarimin Gerekceleri

Tiim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir

6.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Allnmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul mevcutta arsa niteliginde olup heniiz kat irtifakina
gecmemis natamam bina insaat: halindedir. ilgili bina insaat: igin 29.12.2023 tarih ve
136866639 sayili yeni yap1 ruhsati bulunmakta olup ayrica 27.12.2023 tarih ve 6586/2023
sayilt onayli mimari projesi bulunmaktadir. S6z konusu taginmazin 24.05.2024 tarihinden
hakkedis seviyesi % 10 dur. O tarihten sonra bagka bir hakkedis yapilmamaistir.

Tasinmazin hakkedislerini tamamlayip is bitirme aldiktan sonra yap: kullanma izin
belgesi almas1 gerekmektedir. Daha sonrada kat miilkiyetine gececektir. Belediye dosyasinda
herhangi olumsuz karar bulunmamaktadir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis

30.12.2025 tarihinde TKGM web portalindan alinan tapu kaydina gore;

Beyanlar Hanesinde: ( Tasinmazin iizerinde )

-6306 Sayil1 Kanun geregince riskli yapidir. (07.11.2022 tarih, 35405 yevmiye)
-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (04.11.2022 tarih, 35315 yevmiye)
-6306 Sayil1 Kanun geregince riskli yapidir. (03.11.2022 tarih, 35131 yevmiye)
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( riskli yap1 serhleri parsel iizerinde yer alan mevcut yapidan 6nce yer alan ve yikilan
binalar ile ilgilidir. )

-Ihtiyati Tedbir: Istanbul 23.Asliye Hukuk Mahkemesi nin 03/06/2024 tarih 2024/181
ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (03.06.2024 tarih, 16515
yevmiye)(Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakliginin 5714173/16301800 hissesi lizerinde olup
bu serh kaldirilmadan firma hisselerini devredememektedir.)

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda da belirtilen Istanbul 23.Asliye Hukuk
Mahkemesinin 03/06/2024 tarih 2024/181 Esas sayili Mahkeme Miizekkeresi sayil yazilari ile
“Diizenleme seklinde Tasinmaz satis vaadi ve arsa payr karsiligr insaat sozlesmesindeki
akdin feshi ile tapunun davali taraftan iptali ve miivekkiller adina tescili ile bunun miimkiin
olmamast halinde sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregi her iki tarafin aldiklarint geri
vermesi’’ istemi ile ihtiyati tedbir karart bulunmaktadir.

06/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanununun 48 nci ve 49 uncu
maddelerine dayanilarak diizenlenmis Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina Iliskin Esaslar
Tebligine gore so6z konutu taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi biinyesinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumlar1 Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

S6z konusu tasinmaz i¢in alinan 30.12.2025 tarihli Tapu Kayit Bilgisi belgesine gore
tapu kayitlarinda takyidatlarda yer alan ihtiyati tedbir taginmazin satisini olumsuz yonde
etkileyecektir. Ancak 26.12.2025 tarihinde belediyede yapilan arastirmada imar durumunda,
26.12.2025 tarihinde mahallinde yapilan arastirmada fiziki olarak degerleme islemini olumsuz
yonde etkileyen bir faktor bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Y1l Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul mevcutta arsa niteliginde olmasina ragmen Eylipsultan
Belediyesinde 29.12.2023 tarih ve 136866639 sayili yeni yap1 ruhsatt almis ve insaat1 fiili
olarak tamamlamistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Soézlesmelerde
Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Smmrlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakk: degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye

Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis ile Portfoye
Allnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu taginmaz icin alinan 30.12.2025 tarihli Tapu Kayit Bilgisi belgesine gore

tapu kayitlarinda takyidatlarda yer alan ihtiyati tedbir tasinmazin satilini olumsuz yonde
etkileyecektir. Ancak 26.12.2025 tarihinde belediyede yapilan aragtirmada imar durumunda,
26.12.2025 tarihinde mahallinde yapilan arastirmada fiziki olarak degerleme islemini olumsuz
yonde etkileyen bir faktor bulunmamaktadir.
Tasinmazin yap1 ruhsatinda ve onayli mimari projesindeki nitelikleri ise mevcut durumu
projesi ile uyumlu olup tasinmazin 06/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 48 nci ve 49 uncu maddelerine dayanilarak diizenlenmis Gayrimenkul Yatirim
Ortaklarina Iliskin Esaslar Tebligine gore Gayrimenkul Yatinm Ortakligi biinyesinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

BOLUM 7
SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Tasimnmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari,
cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmus,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde
iilkenin ekonomik durumu da goz 6niine alinarak degerlendirilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Degerlemede, bolgede benzer nitelikli satilik arsalar bulundugu icin ‘Pazar Yontemi’’
kullanilmistir. Ayrica ikinci bir yontem olarak ‘Proje Gelistirme Yontemi’ kullanilmistir.
Sonug olarak bu iki yontem analiz edilerek arsa degerine ulagilmistir. Gayrimenkul iizerinde
yer alan yap1 ise ‘’Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemi’’ ile degerlendirilmistir.

Tasinmazin arsa degeri iki farki yontemle belirlenmesine ragmen iki degerin bir birine
yakin olmasi nedeni ile sonugta ‘Pazar Yontemi’’ kullanilmasi uygun goriilmiistiir.

Tasinmazin Degeri: 99.540.000,00 TL
( Arsa Degeri (33.295.000,00 TL) + Bina Degeri ( 66.245.000,00 TL ) = 99.540.000,00 TL

Trend Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ Anonim Sirketi’nin 5714173/16301800
Hissesinin Yuvarlatilmis Degeri: 34.890.000,00 TL
99.540.000,00 TL x (5714173 /16301800 hisse ) = 34.891.164,00 TL

OZEL-2025-0297 NOLU RAPOR Sayfa 29 /30

% .,  Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gercevesinde mobil olarak imzalannigtir.
(4 Belge igeriginin degrulugunu ilgili firmadan teyit edebilirsiniz.



| ey |

/DM
A D AAED

7.2.1. Pesin Satis Fiyati Esas Alnarak, Tiirk Lirass Uzerinden Nihai Deger
Takdirinin Yapilmasi

KDD\;E gﬁgl@ 34.890.000,00 TL OTUZ DORT E/IILLST(SE Ks%& SﬁiUZ DOKSAN
UC YUZ KIRK SEKIZ MILYON SEKIiZ YUZ
0 . - .
% 1 KDV 348.890,00 TL DOKSAN BIN TURK LiRASI
% 1 KDV OTUZ BES MILYON iKi YUZ OTUZ SEKIZ BIN
DEGER 35.238.900,00 TL DOKUZ YUZ TURK LIRASI

Not: KDV Orani1 yapi1 ruhsatinin 6306 sayili riskli yapilar hakkindaki kanun kapsaminda
alindigi i¢in 1 % olarak degerlendirilmis, gecerli kanunlarin katma deger vergisine iliskin,
muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hiikiimleri dikkate
alinmamustir.)

30.12.2025 Giinii Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasi Kurlar1 1 USD =42.9395 TL, 1 EURO =50.5441 TL dir.

7.2.2. Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi
itibariyla Tamamlanms Kisminin Arsa Degeri Dahil Tiirk Liras1 Uzerinden Degerinin
Takdir Edilmesi, Projenin Degerleme Tarihi itibariyla Bitirilmis Olmas1 Varsayim ile
Tiirk Liras1 Uzerinden Yapilacak Deger Takdirine Ise Gerekirse Bilgi Amach Olarak
Ayrica Yer Verilmesi

Gayrimenkul projesi degerlemesi bu ¢caligmanin konusu degildir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

f
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JorobttS Y- (L CellR8
g'. 3 T
Mustafa Gérkem KARAKOSE Celal Evren Filhak ilkay GURISIK Ali GURISIK
Hazirlayan Hazirlayan Kontrol Eden Onaylayan
Degerleme Uzman Yrd. Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 937923 SPK Lisans No: 411200 SPK Lisans No: 920956 SPK Lisans No: 404517
OZEL-2025-0297 NOLU RAPOR Sayfa30/30

% .,  Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gercevesinde mobil olarak imzalannigtir.
(4 Belge igeriginin degrulugunu ilgili firmadan teyit edebilirsiniz.



		2025-12-31T14:08:36+0300


		2025-12-31T14:08:47+0300


		2025-12-31T14:12:02+0300


		2025-12-31T14:12:19+0300


		2025-12-31T14:12:33+0300


		2025-12-31T14:12:47+0300




