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RAPOR BILGILERi

SOZLESME TARIHI 2.12.2024

.?Egii?LEME BITIS 31.12.2024

RAPOR TARIHi 6.01.2025

RAPOR NO RYGYO0-2410179

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GIZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

5 1 ADET 2 BODRUM + ZEMIN + 1 NORMAL KATLI CATI ARASI ILAVELI
DEGERLEME KONUSU| BETONARME BINA VE ARSASI NITELIKLI TASINMAZIN PAZAR DEGER
TESPITI

KUGUK GAMLICA MAHALLESI ERKAN OCAKLI SOKAK NO:13

DEGERLEME ADRESI USKUDAR/ISTANBUL

Buket BOZACI- Degerleme Uzman Yardimcisi (Lisans No: 926667)
Cigdem HATACIKOGLU- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
Onur Fuat TINAZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 401153)

Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI

RYGY0-2410179 USKUDAR
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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
1.5 - Degerleme Konusu Gay_rjmenkul igin Sirk.etimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler
1.6 - Degerleme Rapor Ozeti
2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitiamalar

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

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

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

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gésteren fotograflar

Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler
Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - Tapu Sureti

Ek 5 - Imar Durumu (kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimine bagl olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigstir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulku kigisel olarak incelemigtir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

RYGY0-2410179 USKUDAR
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi 60 Ada 64 parselde
bulunan 1 adet tagsinmazin glincel pazar dederinin tespiti amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikras| kapsaminda hazirlanmigtir.

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

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

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kiigciik Camlica Mah. Erkan Ocakl Sok. No:11 USKUDAR/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere 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.S. 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 ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun,istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi 60 Ada 64 parselde
bulunan 1 adet tagsinmazin glincel pazar degerinin tespiti talebi bulunmaktadir.

RYGY0-2410179 USKUDAR
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin RYGY0-2410179 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Degderleme Uzman Yardimcisi olarak Buket BOZACI, Degerleme Uzmani olarak Cigdem
HATACIKOGLU raporun hazirlanmasinda, Degerleme Uzmani olarak Onur Fuat TINAZ raporun
kontrol edilmesinde ve Sorumlu Degerleme Uzmani olarak Berrin KURTULUS SEVER raporun
onaylanmasinda goérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 1 adet rapor
hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310037
Rapor Tarihi 3.01.2024

1 ADET 2 BODRUM
+ ZEMIN + 1
NORMAL KATLI
CATI ARASI
ILAVELI
Rapor Konusu BETONARME BINA

VE ARSASI
NITELIKLI
TASINMAZIN
PAZAR DEGER
TESPITI

S. Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ - Eren
KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 139.000.000
(TL) (KDV Harig)

RYGY0-2410179 USKUDAR
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

60 ADA 64 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyl
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani (m?)
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
USKUDAR

BULGURLU

YOL
73

60

64
987,85

2 BODRUM + ZEMIN + 1 NORMAL KATLI CATI ARASI iLAVELI
BETONARME BiNA VE ARSASI

PLANINDADIR
CINS TASHIHLI

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

TAM

9688

169

16712
23.05.2014
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miilkiyet bilgileri 30.10.2024 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu

Kadastro Genel Midurligt Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gizerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

*DOGAL SIT SURDURELEBILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI ( Sablon:
Korunma Alani Belirtmesi Vardir Beyan Tanimi) (18-01-2021 tarih 1345 yevmiye)

Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde ilgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustar.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Uskiidar Belediyesi'nden alinan bilgiye gére, tasinmaz 04.10.2007 onay giinlii, 1/1.000 6lgekli
Kiigiik - Biiyilk Camlica Kentsel ve Dogal Sit Alani Koruma Amagch Uygulama imar Plani
kapsaminda Konut Turizm Yonetici Merkez Alaninda Ayrik nizam H:6,50m.,Taks:0,10,
Kaks:0,20 Konut alaninda kalmaktadir.

PLAN NOTLARI:

KONUT/TURIZM/YONETICI MERKEZ ALANLARI (KTYM)

Konut Alanlari: Planda KTYM ile gésterilen alanlarda parsel buytklugine bakilmaksizin konut
yapilabilir. Bu durumunda TAKS: 0.10, KAKS: 0.20, hmax: 6.50 m. irtifada ayrik nizam
uygulama yapilabilir. Kot Noktasi: Binanin dogal zemine oturdugu kdse kotlari ortalamasina +
1.00 m. ilave edilerek belirlenecektir. 10 Su Basman Seviyesi: [ 0.00 kotuna gére +1.00 m.yi
gecemez. Bahge Mesafeleri: On bahge: 5.00 m. yan ve arka bahge mesafesi: 4.00 m.dir ifraz
Sartlari: istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir. Cikmalar: Cephe boyu toplaminin yarisi
kadar agik ve kapali ¢cikma yapilabilir. Emsale dahil degildir. Bina Boyutlari: Egim istikametine
dik bina cephesi 15.00 m., egim istikametine paralel bina derinligi 12.00 m.’dir. Bodrum Katlar:
Egimden dolay acida ¢ikan bir bodrum kat iskan edilebilir. KAKS’a dahildir. Catilar ve Sacaklar:
% 33 cati egimi icerisinde c¢ati yapilmasi zorunludur. Sacak genisligi max. 1.5 m. olup, ayrik
nizamda 4 satihli ¢ati 6rtisu yapilmasi ve catilarin sagakli olarak bitiriimesi zorunludur. Cati
arasi kullanimlarinda Istanbul imar Yénetmeligi hikkiimleri gegerlidir.

RYGY0-2410179 USKUDAR
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Yonetici Merkez Alanlari: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda; 1000 m2 ve daha blyilk
parsellerde istenirse avan projesine gore yonetici merkez fonksiyonu yapilabilir. Bu alanlarda;
ticari ve idari fonksiyonlar, yonetim merkezleri gibi hizmet birimleri yer alabilir. Blro binasi
yapilamaz. TAKS: 0.10, hmax: 6.50 m. irtifada ayrik nizam uygulama yapilabilir. Her 1000
m?de bir bagimsiz bélim yapilabilir. Kot Noktasi: Binanin dogal zemine oturdugu kése kotlari
ortalamasina + 1.00 m. ilave edilerek belirlenecektir. Su Basman Seviyesi: [1 0.00 kotuna goére
+1.00 m.yi gegemez. Bahge Mesafeleri: On bahge mesafesi 5.00 m., Yan ve arka bahge
mesafesi 4.00 m.dir. ifraz Sartlari: Istanbul imar Yénetmeligi hiikkimleri gegerlidir. Cikmalar:
Cephe boyu yarisini gegmemek kaydiyla agik ve kapali ¢gikma yapilabilir. Bina Boyutlari: Egim
istikametine dik bina cephesi 20.00 m., edim istikametine paralel bina derinligi 15.00 m.’dir. 11
Bodrum Katlar: Egimden dolayi agida ¢ikan bir bodrum kat iskan edilebilir. Catilar ve Sacgaklar:
% 33 c¢ati egimi icerisinde c¢ati yapilmasi zorunludur. Sacak genisligi max. 1.5 m. olup, ayrik
nizamda 4 satihli ¢ati ortisu yapilmasi ve gatilarin sagakli olarak bitiriimesi zorunludur. Cati
aras! kullanimlarinda Istanbul imar Yénetmeligi hitkkiimleri gecerlidir.

Turizm Tesisi Alanlari: Planda KTYM ile gosterilen alanlarda; 5000 m2 ve daha buyuk
parsellerde turizm tesisi ilge belediyesinin uygun goérdiigi ve ilgili K.T.V.K Bélge Kurulunca
onaylanan avan projesine gore uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda; TAKS: 0.15, KAKS: 0.40,
hmax: 9.50 m. ve 6n, yan-arka bah¢ce mesafesi: 5.00 m.dir. Maksimum sacgak genigligi: 1.50
m.dir. Bu kosullarda hazirlanacak avan projelerin Camlica Bodlgesinin tarihsel 6zellikleri
baglaminda geleneksel mimari surekliliklerini dikkate alan ¢agdas ve cgevresi ile her boyutta
uyumlu yapilar olmasi, monoblok yapi kitlesine dayali olmayan pargali ve gerekirse kademeli
mimari dizenlemeler yapilmasi, siluete olumsuz etki yapmamasi, mimkun oldugunca egime
dik konumlanmamasi, egimden dolay! kat kazaniimasi halinde en fazla 1 kat acida ¢ikacak
sekilde kot verilmesi, konaklama Unitelerinin disindaki otel fonksiyonunu destekleyen konferans,
toplanti salonu, spor salonu, yidzme havuzu, eglence v.s. hizmet Unitelerinin bodrum katlarda
(Otoparklar harig olmak kaydiyla yapinin yer altinda insa edilen kismi [J 0.00 kotundan itibaren
yer Ustlinde yapilacak olan hacmi gegemez.) emsale dahil edilmeden hazirlanmasi kosuluyla
avan projenin ilce belediyesince ve llgili K.T.V.K. Bélge Kurulunca onaylanmasi esastir. Kot
Noktasi: Egimden dolay kat kazanilmasi halinde en fazla bir kat agida ¢ikacak sekilde 1 0.00
kotu verilecektir. Su Basman Seviyesi: [J 0.00 kotuna gére +1.00 m.yi gecemez. Bahge
Mesafeleri: On bahge mesafesi 5.00 m., Yan ve arka bahge mesafesi 5.00 m.dir. ifraz Sartlari:
ifraz yapilamaz. Catilar ve Sacaklar: % 33 gati edimi igerisinde ¢ati yapiimasi zorunludur. Sagak
genisligi max. 1.5 m. olup, ayrik nizamda 4 satihli ¢ati 6rtisu yapilmasi ve c¢atilarin sagakli
olarak bitiriimesi zorunludur. Cati arasi emsale dahil edilmek sartiyla Istanbul imar Yénetmeligi
kosullarinda yapilabilir.

RYGYO-2410179 USKUDAR
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

23.2 - Degisiklikler

Son (g yil icerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmistir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Uskiidar Belediyesi arsivinde yapilan incelemesinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Yeni Yapi Ruhsati: 23.03.2012 tarih cilt 3 sayfa 25 sayili

Yapi Kullanma izin Belgesi : 05.03.2014 tarih 544 sayil (Yolalti 2, yoliistii 2 toplam 4 kat
815m? villa i¢in dizenlenmisgtir.)

Mimari Proje :19.03.2012 tarih 2012/1228 sayili onayli mimari projesi incelenmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Yapilan incelemeye gére taginmazin Yapi Kullanma izin Belgeleri mevcuttur. Taginmazin cins
tashihi yapilmis ve tasinmaz tapu kayitlarinda “2 Bodrum + Zemin + 1 Normal Kath Cati Arasi
ilaveli Betonarme Bina Ve Arsas” nitelikli olarak diizenlenmis olup vyasal sireglerini
tamamlamistir.Tagsinmaz igin yapi kullanma izin belgesi alinmig, cins tashihi yapilmigtir.
Tapudaki niteligi ile fiili kullanimi uyumludur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler
Yapi Denetim igleri Acibadem Mah. Acibadem Cad. Acibadem Ap. B Blok, No: 59/21

Kadikdy/istanbul ~adresinde kayith olan AHS Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
gerceklestirilmigtir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme c¢alismasina yoénelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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[ 3-DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 60 ada 64
parsel "2 Bodrum + Zemin + 1 Normal Kath Cati Arasi ilaveli Betonarme Bina Ve Arsasi"
niteliginde olup parsel 987,85 m? yiizélgimiine sahiptir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Uskiidar ilgesi,Kiigiik Camlica Mah. Erkan Ocakli
Sok. No:13 posta adresinde konumludur. Tasinmazin yakin ¢evresinde benzer nitelikli 2-3 katli
mustakil konut-ofis yerlesimleri mevcuttur. Yakin g¢evresinde Camlica Tepe Villalari, Bilfen
Camlica Koleji, 15 Temmuz Sehitler Képrusu,Panorama Camlica Evleri, Camlica tepesi yer
almaktadir. Ulasim toplu tagsima araglari ve 6zel arag ile kolaylikla saglanabilmektedir. Yakin
cevrede mustakil villalarin blylk ve secgkin firmalarin genel mudurlik binalari olarakta
kullanildigi gértlmastur.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaza Acibadem Caddesinden Ugpinarlar Caddesi yoéniine devam
edildiginde st gegidi gecer gegmez sag sokak olan Erkan Ocakli sokaga girilerek ulasilir.
Ulasim toplu tasima araglari ve 6zel arag ile erisim saglanabilmektedir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Uskiidar llgesi, Bulgurlu Mahallesi, 60 ada
64parsel "2 Bodrum + Zemin + 1 Normal Katli Cati Arasi ilaveli Betonarme Bina Ve Arsas!"
niteliginde olup parsel 987,85 m? yiizolgiimiine sahiptir. Kismen egimli bir sokak yapisina sahip
durumdadir. Parsel yaklasik olarak Uggenimsi forma sahiptir. Parsel iizerinde acik ylizme
havuzu bulunmaktadir.

Bina Genel Ozellikleri

Yapi Tarz : B.AK
Yapi Nizami  : AYRIK
Yapi Sinifi : V-A
Kullanim Amaci : ISYERI-OFis
Elektrik : MEVCUT
Su : MEVCUT
Isitma Sistemi  : MERKEZ| SISTEM DOGALGAZ
Kanalizasyon : MEVCUT
Su Deposu MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor
Jeneratoér : MEVCUT

Intercom Tesis
Yangin Tesisati :

Dis Cephe DIS CEPHE KAPLAMASI
Park Yeri : MEVCUT
Givenlik
M ; .
anzarasi DENIZ VE SEHIR MANZARASI
Cephesi DORT CEPHE
D?prem 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

RYGY0-2410179 USKUDAR 13
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Ana tasinmaz incelenen 19.03.2012 tarih 2012/1228 sayili mimari projesinde 2 bodrum, zemin,
1 Normal Kat ve Cati Kat olmak Uizere toplam 4 katli olarak insa edilmistir.

Binanin 2. Bodrum katinda; otopark, 1. Bodrum Katinda teknik hacim, camasirlik, Gt odasi,
depo, antre Zemin katinda salon, mutfak, antre, 1. normal katinda 3 yatak odasi, 2 banyo, hol,
kat bahgesi, c¢ati Katinda c¢ati piyesi hacimlerinden,16 m2 acik teras hacimlerinden
olusmaktadir. 2. bodrum kat 342,94m?, 1. bodrum kat 112,84m?, zemin kat 125,11m?2, 1. normal
kat 145,06m?, c¢atl kati 68,96m? olmak Uzere toplam yapi alani 794,91m? + 16 teras 'dir. Ayrica
ruhsata dahil taginmazin bahg¢esinde 20 m2 alanh agik yizme havuzu oldugu gérilmustar.

Tasinmaz mahallinde yapilan incelemeler gére Yonetim ofis binasi seklinde kullanilimaktadir. ic
mekan kullanim ihtiyaclarina uygun olarak dizayn edilmigtir. Taginmaz genelinde

lUks malzeme ve kaliteli iscilik kullanildigi ve parsel Uzerindeki ¢evre dlizenlemelerinin bakimli
durumda oldugu gérulmustur

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

Tasinmaz igin ruhsat ve iskan belgesi alinmis olup yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir
hususa rastlanmamisgtir.
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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, dojuda 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
Cerkezkody, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayih
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve boélgelere agilma yéninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bdlmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.655.924 kisidir.
istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.

RYGYO-2410179 USKUDAR 15
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4.1.2 - Uskiidar iigesi

Uskiidar, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bulunan bir ilgesidir. Kuzeyden Beykoz,
kuzeydogudan Umraniye, dogudan Atagehir, giineyden Kadikdy ilgeleri ve batidan istanbul
Bogaziyla gevrilidir.

33 mahalleden olusan Uskiidar'in niifusu, 2023 TUIK verilerine gére 723.760 kisi olarak tespit
edilmistir. 1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge
statlisiine getirilip Istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin
Uskiidar'dan ayrilarak ilge olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin
Atasehir'e baglanmasiyla buginki sinirlarina ulagmistir.

iice topraklari istanbul Bogazi kiyilarinin giineydogusunda kabaca kuzey-giiney dogrultusunda
uzanir. Bu topraklarin genel egimi dogu kesimde, Kocaeli Yarimadasi'nin i¢ bolimlerine, gliney
kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde ise istanbul Bogazi kiyisina dogrudur. Orta
kesimde kabaca kuzeydogdu-gliineybati dogrultusunda uzanan bir sirt yer alir. Bu sirt gliney
kesimdeki Buylk Camlica Tepesi'nde 268 m yukseklige erisir. Bluylk Camlica Tepesi,
Uskiidar'in en yiiksek noktasidir. Obiir dnemli yiikselti 227 m'lik Kiigiik Camlica Tepesi'dir.

Uskiidar, Istanbul ilinin en yesil ilgelerinden biridir. Koruma altinda oldugu sanilan bu yesil
alanlar kuzeyden giineye dogru sirasiyla Cemil Filmer, Kandilli Kiz Lisesi, Vanikdy Rasathane,
Vanikdy, Vahideddin, Cemil Molla, Minir Bey, Fethi Pasa, Demirag, Hiseyin Avni Pasa,
Abdiilmecid Efendi, Sehzade Yusuf izzeddin Efendi, Blyiikgamlica, Kiiglikgamlica ve Adile
Sultan Validebagi korularidir.

iicenin ulagim agisindan tasidigi énem giinimiizde de sirmektedir. Eskiden Uskidar ile
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigci Koprisu'niin
acilmasindan bir siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri giiniimiizde Harem iskelesi
ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele gevresinde bulunan Anadolu Yakasi Otobis
Terminali olan Harem Otogari, Anadolu'daki cesitli merkezlerle istanbul arasinda yapilan
karayolu ulasiminda eskisi kadar olmasa da hala énemli bir yer tutmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim déneminin geride birakilmasiyla 2.ceyrek 2024’'te de gliclenmeye devam etmistir.

» Turkiye’nin kredi notunu Moody’'s Temmuz'da B3'ten B1’e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Goérev Guicu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden c¢ikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Tirkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

» 2024 yihnin ilk yedi ayinda Tirkiye'ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girisleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girigleri %23,5 dususle toplam yatirmlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatirim iglemlerinde perakende sektorl en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gecgen ofis yatirrmlari sirayl takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)

I Enﬂasyon I Doviz Kurlari, dsnem ortalamas:
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GSYH 2024 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine goére %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azaldi.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tanmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Hasila, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglar, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatiarla Zincirlenmig hacim
Yul Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim orani (%)
2022 Yilhik 15011776 905 814 210,9 5,5
[ 2519789 181 490 186,9 7.8
1] 3 424 670 219 665 201,6 7.6
m 4273138 242 416 2238 4.1
v 4794 179 262 243 231,2 3.3
2023 Yillik 26 545722 1130 009 221,6 51
" 4 687 492 248 416 1953 45
e 5571 440 274 908 210,9 486
me 7 759 106 298 760 238,4 6,5
vt 8 527 683 307 925 2419 456
2024 ™ 8 858 091 286 728 205,7 53
1] 9 949 792 308 158 216.1 25
(r) iigili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gére %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina gore %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
glre %63,47 olarak gerceklesti.

Bir dnceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina goére artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eylal 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki disiis egilimi Ajustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yillik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
disuk dizeyinde gercgeklesti. Ayni dénemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢in yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdagund belirtti. Kurulus,
kiiresel ekonomik buyime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda dngérdigu %3,1 seviyesinden
%3,2’'ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iliskin buylime tahminlerini ise asagi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak agikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonlu revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma guicinin birgok Ulkede heniiz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
sikl kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiiksek borg¢luluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikseliginin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili dénemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isglclne katilma ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dlzeylerine yuUkseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglci
orani da bir 6nceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 doénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylul'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillari igin GSYH
bliylime tahminleri énceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
sirasiyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongoruleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu'nda agikladigi tahmin aralidinin icinde kalacak
sekilde yukari yonli revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu ddnemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini 6ngorayor.

TCMB, 19 Eylul'de gercgeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gergeklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinin dezenflasyon sireci agisindan risk
olusturmaya devam ettidi yonundeki degerlendirme TCMB'nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacagi” yéniindeki ifadenin “para politikasi
araclar etkili sekilde kullanilacaktir’ seklinde degistiriimesi, TCMB’nin éniimuzdeki dénemde
mevcut durugunu gdzden gegcirebilecedi yonundeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gore, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢in %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat icin %8’den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat i¢in TL tesis orani
%8’den %5’e dusirildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
dongisind hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasr'nin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin tGlke ve dlinya ekonomisi Uzerindeki
etkileri 6Gnimuzdeki ddnemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen gorev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yonini yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon (zerindeki risklerin
halen canli oldugunu gdsteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite lizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektdrindeki olumlu goérinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢c borglanma senetleri kanaliyla yurt igi piyasalara girisinin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi goézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle sirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon Uizerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
o6ngordigu iyilesmenin ne diizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Turkiye de ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. Bu da bir dnceki yila gére satiglarda yizde 17,5 dizeyinde bir dusisu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki
yilin ayni dénemine goére ylze 1,3 dizeyinde ciz’i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gercgeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gore yiize 53'lik keskin bir diisiisi isaret etmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yuzde 5,2'lik bir yikseligle 88.256 duzeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmisgtir.

Konut satislari 2024’tn ikinci ceyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dusls 2024°Un ilk yarisi itibariyla da yillik
bazda %3,7 dliizeyinde gerceklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizli
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gdériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve Izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu dislis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in duzenledigi ingaat Sektorinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktorler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektor Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi goézlenmistir.
Buna goére sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktdr yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglict eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmigtir. Ote yandan, talep yetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel donlisim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirnm Fonlarina lliskin Esaslar
Tebligi'nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhgi konut nitelikli bagimsiz
boélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6nid agilmistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portfdyine arsa ve araziler ile kat mdalkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gorilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamis veya

henlz proje ya da hafriyat agsamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektori Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusis kaydetmistir. Son ¢ aylik donemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat ¢cekmis, alinan kayith siparislerin mevcut diizeyi ve gelecek ¢ aylik dénemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
uc aylik dénemde satig fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6’k hizli
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirli bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektér temsilcilerinin dnimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artisin, bina ingaati maliyetindeki yillik artigin altinda
kalmasi éniimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihdinin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektérel Giincel Geligmeler, 2.Ceyrek, iktisadi Aragtirmalar Bélimd, Turkiye is
Bankasi)

Ingaat Sektdri Given Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina Ingaati Maliyet
. (ma) Endeksi
115 Ingaat Sektori Glven Endeksi : (yillik % degisim)
Son 3 aylik donemde ingaat faaliyetleri 200
150 Alinan kayith siparislerin mevcut duzeyi = ——YKFE ol "‘\\
Gelecek 3 aylik donemde satis fiyatlan beklentisi 150 BIME / k—\,,\
125
- "~
100 — — = — 50 ey
N i ., e e S —
75 0
Tem.22 Mar.23 Kas.23 Tem.24 Haz.21 Mar.22 Ara22 Eyl.23 Haz.24

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satisi istatistik Eyliil ayr verilerine gére;

Tarkiye genelinde konut satiglari Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda
artarak 140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile
istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile
Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt olarak gergeklesti.

Konut satiglari Ocak-Eyluil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %5,2 oraninda
artarak 947 bin 236 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %87,4
oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satiglarin payr %11,2
olarak gercgeklesti. Ocak-Eylul déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin
ayni donemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu. Eylil ayinda 3 bin 685; Ocak-
Eylil débneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisl, ilk el olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde dider konut satiglari Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satislan iginde dider satislarin payr %88,8
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylul ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %47,1
oraninda artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payr %31,8
oldu. ik el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %12,0
oraninda artarak 300 bin 879 olarak gercgeklesti.
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Konut satisi, Eyliil 2024

(Adet)
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Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislar iginde ikinci el konut satisinin payi
%68,2 oldu. kinci el konut satiglari Ocak-Eylil déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine
gore %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Eylll ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eyllil ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %1,4 olarak gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.
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il Toplam is'::::; I: saDti?s‘:;r Slapt?:akrl: n Toplam ilk satis iksir:t:li:l
Pay

2024* 947.236 92.310  854.926 9,75% 947.236  300.879 646.357
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178  14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |[1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326  19,7% '1 .491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |[1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% |1.157.190 529.129 628.061

Ipotekli ve Diger Konut Satislari ile ilk Satis ve Ikinci El Satis Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK)
(2024 yili Ocak-Eyliil ayi verilerini kapsamaktadir.)

TUIK, Yapi izin istatistikleri, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024 verilerine gére;
Bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2024 yili 1l. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi1 %22,7, daire sayisi %28,9 ve yuzdl¢gim %30,9 azaldi.
Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. ¢geyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizolgim
27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m#si konut, 6,9 milyon m?'si konut digi ve 5,6 milyon

m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsati istatistikleri, 2022-2024

Yilhk Yilik Yilhk

Yil Ceyrek Bina sayisi dedisim (%) Daire sayisi dedisim (%) Yuzolcim (m?) dedisim (%)
2022 127 880 1,7 699 960 -3,7 146 157 001 -3,5
| 26 132 -22,1 131079 -249 27 578 544 -19,6

I 29 076 -4.8 144 994 -8,0 30 842 887 -2,9

n 28 310 -7,0 145 953 -2,6 32 197 340 -3.4

v 44 362 0,8 277 934 13,7 55538 229 6,6

2023 139 711 9,3 857 867 22,6 168 202 851 15,1
| 23 896 -8.6 131765 0,5 27 021 531 -2,0

] 31136 1 192 867 33,0 39 225 941 27,2

mn 35495 254 198 252 35,8 39 436 673 225

v 49 184 10,9 334 983 20,5 62 518705 12,6

2024 | 28 605 19,7 176 976 343 35902 111 32,9
1l 24 082 -22.7 137 210 -28,9 27 105 409 -30,9

kul - Fizibilite - Proje

Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2024 yil 1l. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yizolgim %14,7 azald!.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam
yuzoélgima 18,1 milyon m? iken; bunun 9,3 milyon m?#'si konut, 5,2 milyon m*'si konut digi ve 3,6
milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

RYGYO-2410179 USKUDAR
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Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

Yilhk Yillik Yilik
Yil Ceyrek Bina sayisi  degisim (%) Daire sayisi degisim (%) Yuzolcum (m®) dedisim (%)
2022 99 188 7,7 642 394 25 129 042 839 11
| 22 486 72 155 473 -23 30 447 817 -7.8
] 22994 242 149 530 237 29 494 241 215
mn 22 836 41 137 569 -0,7 27 562 683 -2,4
v 30872 0,6 199 822 -4,0 41 538 099 -1,4
2023 86 818 12,5 535115 -16,7 107 747 109 -16,5
| 20216 -10,1 126 248 -18,8 25 264 025 -17,0

] 18 033 -21,6 107 780 -27.9 21 207 503 -28.1
1] 19721 -13,6 117 259 -14,8 23720 306 -13,9
v 28 848 -6,6 183 828 -8,0 37 555 275 -9.6
2024 | 28 624 416 175 413 38,9 36 760 688 455
Il 15378 -14,7 82 430 -235 18 100 224 -14,7

Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan
yayinlanan 2024 Ekim tarihli arastirma raporuna gore;

Agustostan eyllle llke genelindeki ve (i¢ blylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha disik oldudu igin hem Ulke genelindeki hem de (¢ buylksehirdeki reel
(enflasyondan arindiriimis) satis fiyati dismustir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylllde
tilke genelinde yiizde -18,6, istanbul’'da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmirde ise yiizde -
15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis
orani agustosa kiyasla ulke genelinde 2,5 puan azalarak yizde 21,6'ya dugmustir. Buna gore
Tirkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik konut ilan
m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlari (¢ biiyiik sehirde de azalarak istanbul’da yiizde 20,8,
Ankara'da ylizde 22,4 ve izmirde yiizde 26,6 olmustur. Ortalama satilik konut m2 fiyatlari
istanbul'da 41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve izmir'de 35.633 TL'dir.

Konut talebi endeksi Eyllil 2024’te Agustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canlilik gostergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
iilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi tilke
genelinde, Ankara’da ve izmir'de azalirken Istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem iilke
genelinde hem de U¢ buylk ilde azalmistir. Konut piyasasinda bir diger canlilik él¢iti olarak
kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar sure yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan
yasl ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmir'de artmig, Ankara’'da ise azalmistir.

RYGYO-2410179 USKUDAR ~ Nt 24



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktérle karsilasiimamistir.
4.3 - Bilgilerin Kaynag:
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliiga,

musteri ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Deprem sonrasi ingaa edilmis yapidir.

* Uzak deniz manzaraldir
* Bakimli durumdadir

* Bahcge ve havuz kullanimi mevcuttur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

RYGY0-2410179 USKUDAR

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yodntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilagtiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizhidi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Kargilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, dederlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger Gzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;
Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik-Kiralik Emsaller

1 PBR GAYRIMENKUL
TEL ; O 531 6957073

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 1000 m2 kapal alanh oldugu beyan edilen, 9+2
planli 3 katli mastakil havuzlu villa 155.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 1000[-M> | 155.000.000].-TL | 155.000 .-TL/M?

2 ATILLA SOLGUN GAYRIMENKUL
TEL ; 0 532 660 7393

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Yasa Villalarinda 1200 m2 kapal alanh oldugu
beyan edilen, 6+2 planl 4 katli mustakil havuzlu villa 255.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 1200[.-m | 255.000.000(-TL | 212.500] .-TL/M?

3 KW CADDE
TEL ; O 533 7799555

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda eski Kig¢lk¢gamlica Caddesi'nin hemen yaninda
610 m2 kapali alanli oldugu beyan edilen, 8+3 planli 4 katli mustakil villa 180.000.000.-TL bedel
ile satiliktir.

SATILIK | 610[-m2 | 180.000.000-TL | 295.082| .-TL/M?

4 BLUE CORNER GAYRIMENKUL
TEL ; O 506 030 14 01

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda eski Atrium Villalarinda 620 m2 kapali alanh
oldugu beyan edilen, 6+2 planli 4 kath ortak havuzlu villa 66.000.000.-TL bedel ile
satiliktir.Serefiyesi daha diguktr.

| satiuk | 620[-m2 | 66.000.000]-TL | 106.452] -TL/MW?
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5 iZAK HASON
TEL ; O 507 9190102

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Mesa Camlica Konutlarinda 400 m2 kapali alanh
oldugu beyan edilen 5+2 planli 2 katli ortak havuzlu villa 155.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 400|.-m2 | 155.000.000(-TL | 387.500] .-TL/M?

6 REMAXCIiTY
TEL ; O 533 500 2368

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda site icinde 525 m2 kapali alanli oldugu beyan
edilen 5+1 planh 4 kath villa 86.750.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 525-m2 | 86.750.000|-TL | 165.238| .-TL/M?

7 TNL TiICARI GAYRIMENKUL
TEL ; O 506 5594374
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yeni ingaa edilen Camlica Panoramada iginde

448 m2 kapali alanl oldugu beyan edilen 5+1 planli bahg¢e dubleksi daire 94.350.000.-TL bedel
ile satiliktir.

[  SATILIK | 448]|.-M2 | 94.350.000[.-TL | 210.603] .-TL/M? |

8 KW PLATIN
TEL ; O 545 6621044
Tasinmaza yakin konumda Ki¢lik Camlica'da site iginde 423m? kapali alanli oldugu beyan
edilen 4 kath mustakil villa icin 74.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir.
[ SATILIK | 423|-m2 | 74.500.000[.-TL | 176.123] .-TL/M> |

9 CADDE 9 GAYRIMENKUL
TEL ; O 533 2082127

Tasinmaza yakin konumda Kiglk Camlica'da site igerisinde 350m? oldugu beyan edilen 4+2
planli 3 katli villa igin 55.750.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

[ SATILIK | 350]|.-M2 | 55.750.000[.-TL | 159.286| .-TL/M? |

10 SAHIBINDEN

TEL ; O 541 7335495

Tasinmaza yakin konumda Kisikli Caddesi'ne yakin 400m? kapal alanh oldugu beyan edilen 2
katli mustakil villa igin 55.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK [ 400[-m2 | 55.000.000]-TL | 137.500] -TL/M?
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11 CENTURY21 AGI GAYRIMENKUL
TEL ; O 532 2249808

Tasinmaza yakin konumda Camlica'da, Cilehaneyolu Caddesi Uzerinde site iginde 9+3
kullanimli 1.500m? bakimli villa igin 900.000.-TL aylik kira bedeli istenmektedir.

[ KIRALIK | 1500].-M? | 900.000].-TL | 600] .-TL/M? |

12 REMAX ARGE
TEL ; O 532 4899458

Tasinmaza yakin konumda Camlica'da, Ataman Sokak Uzerinde 6+2 kullanimli, 670m? villa i¢in
235.000.-TL aylik kira bedeli istenmektedir.

[ KIRALIK | 670[-M | 235.000]-TL | 351 -TLIME |

13 UNIVERSAL GAYRIMENKUL
TEL ; O 533 3907871

Tasinmaza yakin konumda Camlica'da, Kisikli Caddesi tzerinde 5+1 kullanimli, 550m? villa igin
350.000.-TL aylk kira bedeli istenmektedir.

| KIRALIK | 550].-M | 350.000].-TL | 636] .-TL/M?> |

Ay ;
Kahve Dunyasi i@y
JACIbadem

-

——
teljiStanbul TES 2
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicUk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kétu/blyulk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhhklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asa@idaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilurken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
GOKKOTU | COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
IYi KUCUK -20% - (-11%)
GOK IYi GOK KUGUK -20% Uizeri

RYGY0-2410179 USKUDAR
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KARSILASTIRMA TABLOSU KONUT (SATILIK)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL 1

EMSAL 2

EMSAL 6

EMSAL 8

EMSAL 9

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

155.000.000
SATILIK

0%

255.000.000
SATILIK

0%

86.750.000
SATILIK

0%

74.500.000
SATILIK

0%

55.750.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

794

1.000
155.000

5%

1.200
212.500

10%

525
165.238

-3%

423
176.123

-3%

350
159.286

-5%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

VILLA

0%

VILLA

0%

VILLA

0%

VILLA

0%

VILLA

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

4 Katl

0%

0%

0%

0%

0%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

DENIiz
MANZARALI

20%

20%

20%

20%

20%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

25%

25%

25%

25%

25%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

35%

28%

30%

30%

35%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

299.622

80%

279.000

78%

378.250

67%

275.948

67%

294.125

70%

270.786

Yukaridaki karsilastirma tablosu deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz amagl
dlzenlenmigtir. Tablolarda degerlemesi yapilan tasinmazin dzelliklerine yakin oldugu kanaatine
varilan 5 adet emsalden yararlaniimigtir. Bolgedeki benzer tasnmazlar emsalleri de incelenmis

olup, pazar yaklagimi

ile ortalama birim m? degerlerine ulasiimasi amaciyla tablodan
yararlaniimistir.

Tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, binanin insaat kalitesi, arsa

blyukligl, imar durumu, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar géz éninde
bulundurulmustur.
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Nitelik

Bruat Alani m? Birim Tasinmazin Degeri UESIIGHETR UESIGET
- ~ I h
Gy Degeri (KDVAEarlS) (L) (KDV Harig) (TL) (KDV Dahil) (TL)

2 BODRUM +
ZEMIN + 1
NORMAL

KATLI CATI
ARASI ILAVELI
BETONARME
BINA VE
ARSASI

794,00 m? | 299.622 TL/m? 237.899.868 TL 238.000.000 TL 285.600.000 TL

6.2

6.3

6.4

6.5

RYGY0-2410179 USKUDAR

- Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel lzerindeki tasinmaz i¢in yeniden insa etme maliyeti yaklagimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Ureten mualkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden buglinki degere ulasilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gdzoninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut niteliklerine goére
kullanim olacagi distinilmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazin Degeri

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 238.000.000
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Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez." denmektedir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagsiminin dogru ve glvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tagsinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Parsel tzerinde kat irtifaki kurulu olmayip, ana tasinmaz i¢in deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 -

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmastir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almisg, cins tashihi yapiimistir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin kira analizi yapilmigtir. Yapilan kira fiyat arastirmasinda bdlgede yer alan benzer
nitelikli tasinmazlarin aylik kira birim m2 degerlerinin 756 TL/m2 araliginda oldugu goériimustr.
Tasinmazin aylik kira degerinin 580.000 TL/ay olacagi sonucuna ulasiimistir.

Bagimsiz o s - :
Bolim Brit | o I::?T?_I;.;T) A’g:f :r'lr 2 | Yilik Kira Degeri
Alani (m?) 9 9
TASINMAZIN KIRA
DEGER] 794 756,00 600.000 TL | 7.200.000 TL

RYGY0-2410179 USKUDAR

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

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam digindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Fonu Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda

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

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde"Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iligskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligkin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagsinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yap! kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir."
denilmektedir.

Yapilan incelemelere gére tasinmazin projesi ile uyumlu olmasi nedeni ile Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakh@i portfdyinde “BINA” baghdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmayacagi distintlmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Mulkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirimez."
hikimleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfoye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
gorulmuastar.
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7 - SONUC

71 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Climlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.
7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, g¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, guinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin gingel rayi¢ degerinin

31.12.2024 tarihli
238.000.000 .-TL

(ki Yiiz Otuz Sekiz Milyon Tiirk Lirasi )

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

kiymet takdir edilmigtir.

HAZIRLAYAN HAZIRLAYAN
Buket BOZACI Cigdem HATACIKOGLU
Degerleme Uzmani Yardimcisi Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 926667 SPK Lisans No: 411409
KONTROL SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Onur Fuat TINAZ Berrin KURTULUS SEVER
Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi Yetkili Ortagi
SPK Lisans No: 401153 SPK Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate

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

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