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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 3.12.2024
DEGERLEME

BITiS TARIHI 31.12.2024
RAPOR TARIHi 6.01.2025
RAPOR NO KLGYO-2410097

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLI EYUPSULTAN ILGESI MITHATPASA MAHALLESI
558 ADA 4 PARSEL

DEGERLEME ADRESI

MITHATPASA MAHALLESI RUMELI YOLU CADDESI NO:36
EYUPSULTAN ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani-Ozan ALDOGAN (Lisans No:409553)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

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

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 ) Yaklasimi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - INA Tablosu

Ek 4 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 5 - Tapu Belgesi

Ek 6 - Yapilagsma ve Diger Belgeler

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

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet parsel Uzerindeki projenin mevcut
degerinin ve tamamlanmasi durumundaki buglnki degerinin tespit edilmesi amaci ile
hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.

Emniyet Evleri Mah.Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., 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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 parselde kain projenin mevcut degerinin ve
tamamlanmasi durumundaki bugtinkt degerinin tespit edilmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor KLGYO-2410097 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu kontrol eden
degerleme uzmani, Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme
isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son lg¢
degerlemeye iligkin bilgiler agsagida yer almaktadir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

KLGYO-2204106

KLGYO-2210052

KLGYO-2310050

Rapor Tarihi 30.05.2022 3.01.2023 4.01.2024
ISTANBUL iLi ISTANBUL iLi ISTANBUL iLi
EYUPSULTAN EYUPSULTAN EYUPSULTAN
ILCESI'NDE YER | ILGESI'NDE YER | ILGESI'NDE YER
Rapor Konusu ALAN 1 ADET ALAN 1 ADET ALAN 1 ADET
ARSA ARSA ARSA
(MITHATPASA (MITHATPASA (MITHATPASA

MAHALLESI 558
ADA 3 PARSEL)

MAHALLESI 558
ADA 4 PARSEL)

MAHALLESI 558
ADA 4 PARSEL)

Raporu Hazirlayanlar

Onur BUYUK-
S.Seda YUCEL
KARAGO?Z -
Eren KURT

Gizem GEREGUL
EVLEK -S.Seda
YUCEL KARAGOZ -
Eren KURT

S.Seda YUCEL
KARAGOZ -
Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)

277.500.000,00

1.353.400.000,00

2.489.750.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

558 ADA 4 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani (m?)
Vasfi

Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi

Bagimsiz B6lim :

Blok No

Kat No
Arsa Pay
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
EYUPSULTAN

MITHATPASA

F21c09d3a
558

4

24581,10

ARSA

KAT IRTIFAKI
EKTEDIR
EKTEDIR
EKTEDIR
EKTEDIR
EKTEDIR
EKTEDIR
EKTEDIR
EKTEDIR

EKTEDIR

KLGYO-2410097 E.SULTAN (GOKTURK PROJE)




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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Tarafindan
temin edilerek tararimiza verilmis olup, 24.10.2024 tarihli ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan;

-Yonetim Plani ; 19/02/2024 (20.03.2024 tarih, 9295 yevmiye)

-Diger (Konusu: BLEU4VPH sayili yapi kayit belgesi iptali ) Tarih: - Sayi: - (24.01.2022 tarih,
2523 yevmiye)

-Diger (Konusu: 06/09.2018 tarih ve 7TZAD3LC belge numarali yapi kayit belgesi iptal edilmistir
) Tarih: - Sayi: - (20.01.2022 tarih, 2224 yevmiye)

-Diger (Konusu: 4747030 bagvurunumarasi ile alinan 08/05/2019 dizenlenme tarihli ve
DA3B95KY belge numarali Yapi Kayit Belgesi iptal edilmistir. ) Tarih; - Sayi: - (20.01.2022 tarih,
2214 yevmiye)

-Diger (Konusu: 5610108 basvuru numarasi ile alinan 03/07/2019 dlzenleme tarihli ve
Y73TKZZ5 belge numarali Yapi Kayit Belgesi iptal ediilmistir. ) Tarih: - Sayi: - (20.01.2022 tarih,
2207 yevmiye)

-Diger (Konusu: 5610104 basvuru numarasi ile alinan 03/07/2019 dlzenleme tarihli ve
S3AR4HVC belge numarali Yapi Kayit Belgesi yapinin belge alindiktan sonra yapinin yikilmis
oldugu tespit edildiginden iptal edilmistir. ) Tarih: - Sayi: - (20.01.2022 tarih, 2199 yevmiye)
-Diger (Konusu: 03/07/2019 tarihli ve CEY84Y9L belge nolu yapi kayit belgesi iptal edilmistir )
Tarih: - Sayi: - (20.01.2022 tarih, 2121 yevmiye)

-Diger (Konusu: -08/06/2018 tarih 5YCTSEDC numarali yapi kayit belgesi iptal edilmis herhangi
bir islem yapilmamasi ) Tarih: 10/09/2021 Sayi: 1690943 (17.09.2021 tarih, 26124 yevmiye)
-Diger (Konusu: 6306 sayil kanunun 2nci maddesinin birinci fikrasinin (c) bende uyarinca
bakanlik makaminin 05/02/2020 tarihli ve 30574 sayili oluru ile REZERV YAPI ALANI olarak
belirlenmigtir. ) Tarih: - Sayi: - (06.05.2020 tarih, 9427 yevmiye)

incelenen takyidat belgesinde tasinmazlar (izerinde ( J Blok harig) 20.03.2024 tarih, 9295
yevmiye ile depo eklentisi oldugu gortulmustar.

Tasinmaz (zerinde yapi kayit belgelerinin iptaline iligkin beyanlar bulunmaktadir. Mahallinde
yapilan gézlemlerde parsel lizerinde proje gelistirilecegi gérilmustiir. Beyanlardan birinde
yapinin belge alindiktan sonra yikilmis oldugu belirtilmistir.

Bu kapsamda; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde llgili beyanin
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Konu tasinmaz 558 ada 2 ve 558 ada 3 parsellerin tevhid isleminden 15.08.2022 tarihinde Kiler
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.$. adina tescil edilmistir. 558 ada 2 ve 3 parseller ise
Eylpsultan Belediyesi milkiyetinde iken imar uygulamasi isleminden 24.09.2021 tarihinde tescil
edilmistir. Taginmazlarin edinme sebebi 20.03.2024 tarih ve 9295 yevmiye ile Kat irtifaki Tesisi
ile degigmisgtir.
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DEGERLEME
Gay kul - Fizibilite - Proje

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Eylipsultan Belediyesi imar Midiirligirnde yapilan incelemede, 31.05.2024 tasdik tarihli, 1/12000
Olgekli Kemerburgaz Rezerv Yapi Alanina iliskin Revizyon Uygulama imar Plani‘nda E:1.00
Yengok: 6 kat konut alaninda, kismen 25-50m , 50-75m , 75-100m mesafe araliklarindaki
Kirkgesme Su Galeri Hatt'nda, kismen Tagkin Onlemli Alan'da kalmaktadir.
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31.05.2024 TASDIK TARIHLI KEMERBURGAZ REZERV YAPI ALANINA ILISKIN 1/1000
OLGEKLi UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI

1- Bu plan, plan paftalari, plan notlari ve plan raporu ile bir bitindir.

2- Plan onama siniri; istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Kemerburgaz ve Goktiirk Mahallelerinde
bulunan, 31.05.2024 sayili makam olur'u ile rezerv yapi alani ilan edilen alan siniridir.

3- Planlama alaninin bir kismi Alibey Havzasinin kisa mesafeli ve orta mesafeli koruma
alaninda kalmakta olup, s6z konusu alanlarda ISKi Genel Midiirligii icme Suyu Havzalari
Yénetmeligi hiikiimleri ile Orman ve Su igleri Bakanligi, igme-Kullanma Suyu Havzalarinin
korunmasina dair yonetmelik ile 167 sayil yeralti sulari hakkinda kanun ve ilgili yonetmelik
hikdmleri gegerlidir.

4- Orta mesafeli koruma alanlarinda; uzun mesafeli koruma alanlarinda yasaklanan
fonksiyonlara, her turli sanayi maksatl yapilara, serbest bolgeye, tip fakiltesine,
laboratuvarlarinda ve atoélyelerinde kimyevi maddelerin islendigi her tirli egitim ve 6gretim
kurumlarina, hastaneye, akaryakit istasyonuna, entegre hayvancilik tesislerine, mezbahaya,
kimyevi madde, yakit, zehirli, zararli ve tehlikeli madde depolarina, endustriyel ve evsel kati atik
depolama ve imha merkezine yer verilemez.

5- Kirkgesme su galeri hatti koruma kusagi'nda yapilacak her tarli uygulama, ilgili mize
mudurligid denetiminde yapilacaktir. Calismalar esnasinda tarihi ve kiltlrel degeri olan eski
eserlerin tespiti halinde galismalar durdurularak ilgili koruma bélge kuruluna bilgi verilecek, kurul
uygun karari dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

6- Planda vadi tabanlari ve koruma kusaklari gosterilmistir. Bu alanlar yapi yasakli alanlar olup,
icinde bulundugu parselde agik yesil ve peyzaj alani olarak kullanilacaktir.

7- Planlama alaninda "1.Derece Deprem Bodlgesi" parametrelerine ve her tirlG yapilasmada "
Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik" hikimlerine uyulacaktir.

8- Planlama alaninda, 27.08.2013 tarihinde onaylanan 3106 parsele iligkin jeolojik-jeoteknik
etid raporu ile 13.01.2021 ve 10.12.2020 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
onaylanan jeolojik-jeoteknik etlid raporlarinda agiklanan hususlar dikkate alinacaktir.

9- Planlama alani buttiininde her turlG yapilar icin ayrintili jeolojik ve jeoteknik ett raporlari ve
zemin etud raporlari onaylanmadan uygulama yapilamaz.

10- Planlama alaninda elektrik kuvvetli akim tesisleri yonetmeligi hiktimlerine uyulacak olup,
enerji nakil hatlari koruma kusaginda kalan bélgede ilgili kurumdan géris alinmadan uygulama
yapllamaz.

11- istanbul Havalimani-Gayrettepe Metro Hatti giizergahinda ilgili kurumdan gériis alinarak
uygulama yapilacaktir.

12- Yapilacak olan yapilar; planlama alani igerisindeki parsellerin komsulugunda bulunan ve
tapu sicil kayitlarinda orman olarak kaydi/serhi bulunan parsellere en fazla 6.00 metreye kadar
yaklasilabilir.

13- Halihazir haritadaki mulkiyet sinirlari ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmasi
durumunda imar uygulamasi, ilgili kadastro mudurliginden alinacak roperli krokiye goére
yapilacaktir.

14- Planlama alaninin tamaminda 18.madde uygulamasi yapilmadan yap! ruhsati
dizenlenemez.
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15- Konut ve Konut-Ticaret alanlarinda yapilacak olan yapilarda kapicilik vb. hizmetlerinin
projelendirilecek yénetim birimlerinde ¢ézilmesi ve genel yonetim plani ile tanimlanmasi halinde
bu yapilarda kapici dairesi sarti aranmayacaktir.

16- Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Plan buttininde yapilacak olan binalarda blok sekli,
boyutlari, gekme mesafeleri ve bloklar arasi mesafeler serbesttir. Tim alanlardaki yapilar ayrik,
ikiz, blok, sira ev ve teras ev seklinde yapilabilir. Bu yapi nizamlari ayni ada igerisinde ayri ayri
ve birlikte kullanilabilir. Ayni ada igerisinde farkl kat uygulamasina gidilebilir.

17- Planlama alaninnda yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iligki kurmak amaciyla arazi
kazi ve dolgu yapilarak diizenlenebilir. Dizenlenmis zemin tabii zemin olarak kabul edilebilir.
Planlama alanlarindaki fonksiyon alanlarinda kot, her binanin kdse kotlarinin aritmetik
ortalamasindan alinabilecedi gibi fonksiyon alaninin cephe aldigi, yolun en disik ve/veya
yuksek noktasindan da kot alinabilir.

18- Plan butlininde tim fonksiyon alanlarinda trafo, santral yapilari, telekom yapilari, aritma
tesisi, su deposu vb. kullanimlar yer alabilir.

19- Bu planda, plan notlarinda ve agiklama raporunda yer almayan konular ve hususlarda ve
bununla birlikte alt dlgekli planlardaki sosyal ve teknik altyapi alanlarina iligkin standartlarin
belirlenmesinde; 6306 sayili kanun 6.maddesinin 6 nolu bendi ile 3194 sayili imar kanunun ilgili
yonetmeligi olan mekansal planlar yapim ydnetmeliginin agiklamalar kisminin 11.maddesinde
belirtilen hususlara uyulacak olup, belirtilen agiklamalar dogrultusunda plandaki standartla
belirlenecektir ve esas alinacaktir. Sosyal ve teknik altyapi standartlarinin disindaki konularda
yine 3194 sayili imar kanunu ve ilgili ydnetmelikleri, 6306 sayili kanun ve ilgili ydnetmelikleri ve
diger kanun ve yénetmelikler gecerlidir.

20- TEIAS gériisti alinmadan uygulama yapilamaz.

21- Plan onama siniri disinda c¢ikarilan alan olarak belirlenen sinirlar igerisinde 12.02.2021
tasdik tarihli imar planindan dnceki hukuki durum gecerlidir.

KONUT ALANLARI

* Konut alanlarinda ada ya da parsel igcinde belirlenen emsal degeri igerisinde kalmak ve emsal
alaninin maksimum %>5'ini agsmamak kaydiyla ticaret yapilari yapilabilir. Bu yapilar bagimsiz
blok olarak vel/veya konut bloklarinin zemin ve bodrum katlarinda projelendirilebilir. Uygulama
ilce belediyesince onaylanacak vaziyet plani gdre yapilacak olup ticari yapilar vaziyet planin
gore ifraz edilebilir.

* Konut alanlarinda: KAKS:1,00, Yencok: 5 Kat ve 6 Kat yapilasma kosullarina gére uygulama
yapilacaktir.

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

Parselin yer aldigi bolge de 31.05.2024 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kemerburgaz Yapi Alanina
iliskin Uygulama Iimar Plani onaylanmistir. Bolgenin iptal edilen 04.05.2021 tarihli plan ile
31.05.2024 tarihinde onaylanan yeni planin yapilasma kosullarinin ayni olmasi nedeniyle
alinmig olan ruhsatlarin yenileme yapilacag: 6ngoérilmektedir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Mevcutta tasinmazin sinirlari belirlenmis olup, insaat basladigi gortlmustir. Eylpsultan
Belediyesi imar Mudiirligi ve Kiler GYO 'dan temin edilen 558 Ada 4 parsel igin diizenlenmis
yeni yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Yeni yapi ruhsatlarindan anlasildigi Gizere 558 ada 4 parsel
icin 12.10.2023 tarihli yapi ruhsatlari bulunmaktadir. 558 ada 4 parsel i¢in A-B-C-D-E-F-G-H-I-J
isimli bloklar icin 10 adet ruhsatlandirma yapilmis olup ruhsatlarda toplam bagimsiz bolim
sayisi 183 ( 1 Adet ticari, 182 adet konut) olarak, toplam mesken alani 36.122,72 m?2, ticari alan
20 m?, ortak alanlar 21082,07m?, toplam insaat alani 57.224,79 m? olarak belirtimistir.

Parselde toplam 10 adet blokta 182 adet konut, 1 adet ticari birim igin ruhsatlar alinmistir.
Tarafimiza uygulama projeleri ve icmal listeleri iletilmistir.

Tasinmaz 04.05.2021 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Kemerburgaz Yapi Alanina iligkin Uygulama
imar Plani kapsamindayken istanbul 8. idare Mahkemesinin 2023/1203 sayili Esas karari ile
plan iptal karari alinmigtir. Ruhsat iptali olmamasi nedeniyle dederlemede ruhsatlar dikkate
alinmigir.

Bdlgenin iptal edilen 04.05.2021 tarihli plan ile 31.05.2024 tarihinde onaylanan yeni planin
yapilasma kosullarinin ayni olmasi nedeniyle alinmig olan ruhsatlarin yenileme yapilacagi
6ngorilmektedir.

558 ADA 4 PARSEL YENi YAPI RUHSATI BELGESI BiLGILERI

BAGIMSIZ] YOL | YOL | TOPLAM MESKEN OFiS- ORTAK | TOPLAM
ALAN ALANI

(m?) (m?)

VERILiS | KULLANIM
NEDENi | AMACI

BOLUM |KOTU|KOTU| KAT s‘::rF'I ALANI E::::
SAYISI | ALTI JUSTU| sAvisi (m?)

BLOK ADI | TARIiHi | SAYISI
(M?)
2.10.2023| 1,16E+08 | YENI YAPI| MESKEN 16 1 4 5 3.194,43 2.102,74 | 5.297,17

2.10.2023| 1,41E+08 |YENI YAPI| MESKEN 16 1 4 5 3.194,10 1.653,21 | 4.847,31

2.10.2023| 1,28E+08 |YENI YAPI| MESKEN 16 5 3.183,80 1.399,86 | 4.583,66

2.10.2023| 1,3E+08 |YENI YAPI| MESKEN 21 5 4.876,51 2.810,61 | 7.687,12

2.10.2023| 1,01E+08 |YENI YAPI| MESKEN 22 5 5.069,22 3.564,86 | 8.634,08

2.10.2023| 1,06E+08 |YENI YAPI| MESKEN 27 5 4.488,51 2.151,15 | 6.639,66

2.10.2023| 1,38E+08 |YENI YAPI| MESKEN 24 5 4.087,70 2.619,80 | 6.707,50

2.10.2023| 1,08E+08 |YENI YAPI| MESKEN 20 5 3.987,57 2.848,08 | 6.835,65

2.10.2023| 1,3E+08 |YENI YAPI| MESKEN & 4.040,88 1.931,76 | 5.972,64

OFIS VE
ISYERI
TOPLAM 36.122,72 21.082,07| 57.224,79

2.10.2023| 1,46E+08 | YENI YAPI 20,00
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2.3.4 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

558 Ada 4 parselde ruhsatlandirma yapilmis olup insaat faaliyeti baslamis, temel atilmis, bloklar
zemin seviyesindedir. Kiler GYO A.S. den edinilen bilgiler ve yerinde yapilan gézlemelere gére
bitmislik orani yaklasik %15 seviyesindedir.

Bolgenin iptal edilen ve meri ruhsatlarin dayanak aldigi 04.05.2021 tarihli plan ile 31.05.2024
tarihinde onaylanan yeni planin yapilasma kosullarinin ayni olmasi nedeniyle alinmis olan
ruhsatlarin giincel plana gére yenileme yapilacagi dngérilmektedir. Ruhsat iptali olmamasi
nedeni ile ruhsatlar dikkate alinmistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

AGISTANBUL Yapi Denetim Limited Sirketi- 19 Mayis Mahallesi Stimer Sokak Siimko Sitesi M1
Blok A Blok Girisi No3 CC D:23 Kadikdy/istanbul

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

Bu degerleme raporu, mevcut ruhsatlar, mimiari projeler ve musteri tarafindan iletilen garsaf
listeler dikkate alinarak hazirlanmig olup, bu verilerin degismesi halinde rapor revize edilmelidir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yapi ingaati tamamlanmamis olup enerji verimlilik
sertifikalari bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Mithatpasa Mahallesinde yer
almakta olup, 558 ada 4 parsel 24.581,10 m? yuz dlgimine sahip olup kat irtifaki kurulu "Arsa"
niteligindedir. Degderleme konusu tasinmaz, 558 ada 2 ve 3 parsellerin tevhid isleminden
olusmustur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Kemerburgaz Piringgi Yolu'na ve Mandira Sokak'a cephesi
bulunmamaktadir. Parselin kuzeyinde yaklasik 1,5 km mesafede Goktirk Merkez Mahallesi yer
almakta olup, genel olarak orta Ust ve st sosyo ekonomik grup tarafindan ikamet edilmektedir.
Tasinmazlarin bitisiginde olan Goktiirk Yolu istanbul Yeni Havalimani icin tercih edilen ana
arterler arasindadir.

Havanmani

Kisirkaya, Kumkoy
o SN
Gumusder:-‘ Rumaiifeneri

5 b 7 -»—-w—’\,
iISTANBUL | OV = Uskdmr

HAVALIMANI

. Poyra
7akaoriv 'ule.v" \\ )
DEGERLEME KONUSU
: TASINMAZIN ‘
KEMERBURGAZ 2 KONUMU Anadolu
KENT ORMANI Kavag

— ™ HHmerburga: JSARIVER

D020 |
wYayla )

)
in [
BASAKSEHIR S
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MESA CABA

PROJESI : NEXT LEVEL . . NATURALIPEYZA)
PROJESI Kemerburg ) oa

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZIN
KONUMU

) A
BAU FUTURE ;
KAMPUS 5 ™

4 w’;;‘_’j;.“ ' rburgaz Kiltj

4 i ve DUgln

- 3
Gizli Bahge Kahvalt!' @i

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim Kemerburgaz Goktiurk Yolu Uzerinden gegen toplu
tasima araclari ve ézel araglar ile miimkiindiir. Konu tasinmazlar istanbul Yeni Havalimanina 18
km, Tem Cevreyoluna 10 km ve Kuzey Marmara Otoyoluna 10 km mesafede yer almaktadir.

Havanmani

KUZEY MARMARA
OTOYOLU

: ‘Gumiisdera h
~—
2 '\LJskumrukoT/_
iSTANBUL | ( _ GOKTURK
HAVALIMANI % S _ MERKEZ

DEGERLEME KONUSU
TASINMAZIN

PIrnce s KONUMU ARIYER
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

558 ada 4 parsel 24.581,10 m? yiz oélcimune sahip olup "Arsa" niteligindedir. Degerleme
konusu tasinmaz, 558 ada 2 ve 3 parsellerin tevhid igleminden olusmustur. Konu taginmazin
Uzerinde insaat calismalarinin basladigi goériimustir. Referans Goktirk olarak adlandirilan
projede A-B-C-D-E-F-G-H-I-J bloklar olmak Ulzere toplamda 10 blok olarak projelendirilmis ve
Yeni yapi ruhsatlari diizenlenmistir. ingaat yerinde gérilmistir.

Kiler GYO A.S. Tarafindan tarafimiza ibraz edilen icmal listelerine gdre; toplam satilabilir
dikkan alani 20 m?, konut Alani: 47.837,89 m2 dir. Toplam Satilabilir alan 47.857,89 m2 dir.
Satilabilir alanlara tahsis ve eklenti alanlari dahildir.

Parsel Gizerinde 10 adet Blok (A, B, C, D, E, F, G, H, I, J) tanimlanmistir. J blok ticari blok olup
diger bloklar konut olarak tasarlanmistir. Bloklarda 2+1, 3+1, 3,5+1, 4+1, 4,5+1 olarak farkli
tiplerde daireler tanimlanmigtir. 1 adet ticari, 182 adet konut birimi olmak zere toplam 183 adet
bagimsiz bélim tanimlanmistir. Toplam insaat alani 57.224,79 m?2 dir.

Projenin insaati baslamistir. Kiler GYO A.S.'den bilgiye gore bitin bloklar igin ortalama fiziki
ilerleme ylzdesi yaklasik %15 olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu projede icmal listesi, ruhsat ve mimari projelerine gére A blok 1 bodrum,
zemin, 3 normal kattan olusmakta olup toplam 16 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. B blok
1 bodrum, zemin, 3 normal kattan olugsmakta olup toplam 16 adet bagimsiz bdolimden
olugsmaktadir. C blok 1 bodrum, zemin, 3 normal kattan olusmakta olup toplam 16 bagimsiz
bolimden olusmaktadir. D blok 2 bodrum, zemin, 4 normal kattan olusmakta olup toplam 21
bagimsiz bélimden olusmaktadir. E blok 2 bodrum, zemin, 4 normal kattan olugsmakta olup
toplam 22 bagimsiz boélimden olusmaktadir. F blok 2 bodrum, zemin, 3 normal kattan
olusmakta olup toplam 27 bagimsiz bélimden olusmaktadir. G blok 2 bodrum, zemin, 3 normal
kattan olusmakta olup toplam 24 bagimsiz bélimden olusmaktadir. H blok 1 bodrum, zemin, 4
normal kattan olusmakta olup toplam 20 badimsiz bélimden olugmaktadir. | blok 1 bodrum,
zemin, 4 normal kattan olusmakta olup toplam 20 badimsiz bélimden olusmaktadir. J blok
zemin kattan olusmakta olup toplam 1 bagimsiz béliimden olugsmaktadir.

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

Tasinmaz 04.05.2021 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Kemerburgaz Yapi Alanina iliskin Uygulama
imar Plani kapsamindayken Istanbul 8. idare Mahkemesinin 2023/1203 sayili Esas karari ile
yuratmeyi durdurma karari alinmigtir. YUratmeyi durdurma karari dncesinde ruhsat alinmig
olmasi ve mevcut ruhsatlarin iptaline iligkin bir durum olmamasi nedeniyle degerlemede
ruhsatlar dikkate alinmigir.

Bolgenin iptal edilen 04.05.2021 tarihli plan ile 31.05.2024 tarihinde onaylanan yeni planin
yapilasma kosullarinin ayni olmasi nedeniyle alinmis olan ruhsatlarin yenileme yapilacagi
ongorulmektedir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tarkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma ydéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

o e

Eskisehir

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.655.924

kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Eyiipsultan ilgesi

Eylipsultan, Istanbul'un Avrupa Yakasi’'nda yer alan ve tarihi dokusuyla éne ¢ikan bir ilgesidir.
lice, Hali¢'in kuzey kiyisinda bulunur ve dogusunda Beyoglu, kuzeyinde Arnavutkdy, batisinda
Sultangazi ve Gaziosmanpasa, guneyinde ise Fatih ile komsudur. Toplam yizélgimu yaklasik
223 km? olan Eyipsultan, hem merkezi hem de kirsal yerlesimlere sahiptir. lige, Istanbul'un
fethinden sonra Osmanli imparatorlugu igin énemli bir manevi merkez haline gelmis ve bu
dzelligi glinimiizde de devam etmektedir. iigenin en bilinen simgelerinden biri, Hz. Ebu Eyy(b el-
Ensar’nin kabrinin bulundugu Eylpsultan Camii’dir.

Eyiipsultan’in niifusu, 2023 itibariyla yaklasik 420.194 kisidir. iicede niifus yogunlugu, merkezi
bélgelerde daha fazla olmakla birlikte, kuzeyde yer alan kirsal mahallelerde daha dusiktur.
ilcenin niifusu agirlikh olarak orta gelir grubundan olusmakta ve farkl etnik kdkenlerden insanlar
bir arada yasamaktadir. Egitim, saglik ve sosyal hizmetler agisindan gelismekte olan ilgede
cesitli devlet okullari, 6zel egitim kurumlari ve hastaneler bulunmaktadir.

Ulasim agisindan Eyiipsultan, istanbul’'un ana arterleriyle iyi bir baglantiya sahiptir. ilgeden
gegen metrobus, tramvay ve metro hatlar ile Hali¢ kiyisindaki deniz ulasimi, bélgeye erisimi
kolaylagtirmaktadir. Ozellikle M7 Kabatag-Mahmutbey metro hatti, ilgenin merkezi ile diger
bolgeler arasindaki baglantiyr giclendirmistir. Bunun yani sira, otobis ve minibls hatlari da
ilgenin i¢c bdlgelerine ulasim saglamaktadir. Eyupsultan, Taksim ve Eminoénl gibi merkezi
bdlgelere yakinligi sayesinde ulasim agisindan avantajli bir konumdadir.

Eyiipsultan’in ekonomik yapisi, hizmet sektorii ve kiigiik dlcekli ticaret tizerine kuruludur. iicede
cok sayida kafe, restoran, hediyelik esya dikkani ve tarihi ¢arsi bulunur. Bunun yani sira,
ilcenin kuzey kesimlerinde tarim ve hayvancilik faaliyetleri de devam etmektedir. Eyupsultan,
ayrica Pierre Loti Tepesi gibi turistik alanlariyla da yerli ve yabanci turistlerin ilgisini gekmektedir.
Bu durum, ilgenin ekonomik dinamizmini artirmaktadir.

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

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tarkiye'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 doneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

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

* 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 disusle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatinnm islemlerinde perakende sektdrt en ylksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gegen ofis yatinmlari siray1 takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlari, dénem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
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GSYH 2024 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢eyreginde bir dnceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, ingaat %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 azald..

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt i¢i Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglar, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
il Ceyrek {Milyon TL) {Milyon %) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yillik 15011 776 o905 314 210,9 5,5
| 2519 789 181 490 1569 7.8
1 3424 670 219 665 2016 7.6
11 4273138 242 418 2235 41
v 4784 179 262 243 2312 33
2023 Yillik 26 545 T22 1130 009 221,6 5,1
1" 4 GET 492 248 416 195,3 4.5
1 5571 440 274 903 2109 4.6
e T 759 106 2938 760 23834 8,5
e 8527 683 307 925 2419 4.8
2024 i 8 598 091 286 728 205,7 5,3
1l 9 9459 792 308 158 2161 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

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

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

TUFE yillik dedisim oranlan (%), Eylil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi AJustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dusuk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢cin 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 Glkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladi§gi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdigunad belirtti. Kurulug,
kiresel ekonomik biyliime tahminini 2024 yih igin Mayis ayinda 6ngordigi %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Tirkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iliskin blyime tahminlerini ise asagi yonli revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gicinin birgok tlkede heniz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindiriimig verilere goére issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isguclndeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isgucune katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve 9%49,6
duzeylerine yikseldi. Bu dénemde, en genis taniml igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglcu
orani da bir 6nceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 donemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eyllil'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillar i¢in GSYH
blylime tahminleri énceki yiin 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
ongorleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu'nda agikladigi tahmin araliginin icinde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, bitce aciginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
diizeylerinde olmasini 6ngoérayor.

TCMB, 19 Eylil'de gergeklestirdigi 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 streci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonundeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlnde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngdrulmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacadi” yénundeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimuzdeki dénemde
mevcut durusunu goézden gegirebilecedi yonindeki 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¢cin %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 disirildi. (Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngusind hizli bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasrnin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acgikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve diinya ekonomisi Uzerindeki
etkileri Gnimizdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte ydninl yukari ¢eviren petrol fiyatlar ise enflasyon tzerindeki risklerin
halen canl 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 sektoriindeki olumlu goériinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara giriginin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon zerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
6ngordiga iyilesmenin ne dizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila gore satiglarda ylizde 17,5 dlzeyinde bir dlsusu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir énceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde cuz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis goérilmektedir.

ik el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore
seneye gore yluzde 5,2lik bir ylkseligle 88.256 dizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdézlenmistir.

Konut satiglari 2024’tn ikinci ¢eyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu disls 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yilhk
bazda %3,7 dlizeyinde gergeklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizh
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériinimiin ortaya ¢cikmasinda istanbul,
Ankara ve Izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satiglarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci geyreginde %213,1 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 diizenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuclari incelendiginde sektdér Gzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigr gézlenmigtir.
Buna gore sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktor yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglcl eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir goériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel dénlsim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lligkin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmig ve sdz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yurirlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdi konut nitelikli bagimsiz
bélimlerden olugacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6n0 acilimigtir.
Dizenlemeden o6nce GYF'lerin portféyline arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gériilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henlz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tgiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmis, alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi ve gelecek (¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
U¢ aylk donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6°'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektér temsilcilerinin 6nimizdeki dénemde ingaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélumi, Tirkiye is

Bankasi)
ingaat Sektdril Gaven Endeksi Yeni Konut Fiyatlar ve Bina Insaati Maliyet
- ) (ma) Endeksi
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satisi istatistik Eyliil ayi verilerine gore;

Tilrkiye genelinde konut satiglar Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda
artarak 140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldudu 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 gerceklesti.

Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %5,2 oraninda
artarak 947 bin 236 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglari Eylal ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %87,4
oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satiglar icinde ipotekli satiglarin payr %11,2
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu.

Eylul ayinda 3 bin 685; Ocak-Eylul déneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satis, ilk el olarak
gerceklesti.

Tarkiye genelinde diger konut satiglari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satiglari iginde diger satislarin payr %88,8
olarak gerceklesti. Ocak-Eylul 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 énceki yilin ayni ayina gére %47,1
oraninda artarak 44 bin 858 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satisinin payr %31,8
oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %12,0
oraninda artarak 300 bin 879 olarak gergeklesti.
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Konut satisi, Eylil 2024
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Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin payi
%68,2 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
gbre %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satiglar Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eylil 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.

Yillara Gore ipotekli Konut Satislari
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Yillara Gore Konut Satislari

2024* 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013

ilk satis ikinci el satis
Yil Toplam i:;:::; I: saDtigT;r Slapt?;f:rl:n Toplam ik satig ik:::::'
Payi
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% I’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 Satiglari ile ik 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 gceyregine gore, 2024 yil Il. geyredinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,7, daire sayisi %28,9 ve yizolgim %30,9 azald!.
Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. ¢ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizélgimu
27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m#si konut, 6,9 milyon m?'si konut disi ve 5,6 milyon

m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
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Yapi ruhsat istatistikleri, 2022-2024
ik ik Yilllk
il Ceyrek Bina sayisi degdisim (%) Daire sayisi degisim (%) Yizdlcim (m*) dedgisim (%)
2022 127 880 -T,7 G99 960 -3, 7 146 157 001 -3,5
1 26 132 221 131 079 249 27 578 544 -19.6
Il 29 078 -4.8 144 994 -8,0 30 842 287 -2.9
[} 28 310 -7.0 145 953 -2.6 32197 340 -3.4
[ 44 362 0,38 277 934 13,7 55538 229 5,6
2023 139 711 9,3 857 867 22,6 168 202 851 15,1
1 23 896 -8,6 131 765 05 27 021 531 -2.0
Il 311386 T 192 367 33,0 39 225 941 272
L1} 35 485 254 198 252 358 39 436 673 225
11" 49 184 10,9 334 983 205 62 518 705 12,6
2024 1 28 605 19,7 176 976 343 35902 111 329
1l 24 082 =227 137 210 -28.9 27 105 409 -30.9

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yil 1l. ¢geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yizdlgim %14,7 azaldi.

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

Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

Yillik Yk Yillik
Yil Ceyrek Bina sayisi  dedisim (%) Daire sayis dedisim (%) Yilzolciim (m*) dedisim (%)
2022 09 128 7.7 642 304 25 120 042 839 1,1
[ 22 486 7.2 155 473 -2,3 30 447 817 7.8
I 22 904 24,2 149 530 237 20 404 241 215
I 22 83§ 4,1 137 569 0,7 27 562 623 2.4
v 30 872 0,6 199 822 4.0 41 538 099 1.4
2023 86 818 12,5 535115 16,7 107 747 109 16,5
| 20 216 10,1 126 248 -18.8 25 264 025 A7.0
I 18 033 21,8 107 780 27,9 21207 503 28,1
I 19 721 138 117 259 14,8 23 720 306 13,9
v 28 843 6,6 183 828 8.0 37 555 275 9.6
2024 28 624 416 175 413 389 36 TGO 688 455
I 15 378 -14,7 82 430 -23,5 18 100 224 -14,7
Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan
yayinlanan 2024 Ekim tarihli arastirma raporuna gore;
Agustostan eylule Glke genelindeki ve U¢ buyuksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha disik oldugu igin hem Ulke genelindeki hem de U¢ buylksehirdeki reel
(enflasyondan arindiriimig) satis fiyati dusmastir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde
iilke genelinde yiizde -18,6, Istanbul’'da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmir'de ise yiizde -
15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis
orani agustosa kiyasla llke genelinde 2,5 puan azalarak ylizde 21,6'ya disgmustir. Buna gore
Tuarkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik konut ilan
m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlar (¢ 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.
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Konut talebi endeksi Eylil 2024'te Agustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut

piyasasindaki canlilik goéstergesi 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 izmirde azalirken istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem tilke

genelinde hem de (¢ blylk ilde azalmigtir. Konut piyasasinda bir diger canlilik 6l¢iti olarak

kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar sire yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan
yasi ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmir'de artmis, Ankara’da ise azalmistir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; EyUpsultan Belediyesi ve Kiler Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. 'den alinan bilgiler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Gelismekte olan bolgede yer almaktadir.
* Ulasilabilirligi yiksektir.
*  imarl alanda yer almaktadir.

*  Ana arterlere cephelidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* insaat baglangic seviyesindedir.

* Bdlgede arz artmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

KLGYO-2410097 E.SULTAN (GOKTURK PROJE) N i 28



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

istanbul ili Eylpsultan ilcesinde yer alan 1 adet projeye iliskin yapilmis olan degerleme
calismasinda;

- Tasinmazin arsa degerinin tespitinde ve nakit akisinda kullanilacak konut, ticaret birim m?
degerlerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden yararlaniimigtir.

- Projenin mevcut durum degeri ve tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde yeniden insa
etme maliyeti yaklagimi ve gelir indirgeme yaklagimi yéntemleri kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 Kemerburgaz Gayrimenkul
Tel 0(532) 63548 77

Tasinmaza yakin konumda Kemerburgaz'da ( Mimar Sinan Mah.) muhtelif numarali parsel 2656
m? arsa igin 270.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Tasinmazin konut imarli oldugu beyan
edilmistir.

SATILIK | 2656 -M2 | 270.000.000|-TL | 101.657] -TL/W

2 Ekinox Final
Tel 0 (530) 606 21 81

Tasinmaza yakin konumda Goktlirk Merkez Mahallesinde 202 ada 6 parsel 3574 m? arsa igin
325.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Tasinmazin E:1.10, TAKS: 0.30, 5 kat konut imarh
oldugu beyan edilmektedir.

SATILIK | 3574 -m2 | 325.000.000[-TL | 90.935] .-TLW?

3 Active Gayrimenkul
Tel 0(533) 26891 71

Tasinmaza yakin konumda Kemerburgaz'da ( Mimar Sinan Mah.) 4600 m? arsa i¢in
375.000.000.-TL satig bedeli istenmektedir. Taginmazin E:0,60, Hmax:7.50 m konut imarli
oldugu beyan edilmigtir.

SATILIK 4600 .-M? | 375.000.000 .-TL 81.522 .-TL/M?

4 Remax Hane

Tel 0 (533) 311 37 41

Tasinmaza yakin konumda Kemerburgaz Mahallesinde 407 ada 27 parsel 4.620 m? arsa igin
352.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Taginmazin E:0.60 konut imarli oldugu beyan
edilmektedir.

SATILIK 4620 .-M? | 352.000.000 .-TL 76.190 .-TL/M?
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5 Kemerburgaz Gayrimenkul
Tel 0 (532) 63548 77

Tasinmaza yakin konumda Kemerburgaz'da ( Mimar Sinan Mah.) 9223 m? arsa i¢in
735.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Taginmazin konut imarli oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 9223 .-M? | 735.000.000 .-TL 79.692 .-TL/M?

6 Goktirk Flyist Gayrimenkul
Tel 0 (545) 903 69 36
Tasinmaza yakin konumda Goktirk Merkez Mahallesinde muhtelif numarali parsel 39.200 m?

arsa igin 2.000.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Tasinmazin konut imarl oldugu beyan
edilmektedir.

SATILIK 39200 .-M2 | 2.000.000.000 .-TL 51.020 .-TL/M?

7 Basaran Gayrimenkul
Tel 0 (544) 216 10 15
Tasinmaza yakin konumda Davutpasa Korusu, Villalar Bolgesi'nde muhtelif numarali parsel

parsel 1007 m? arsa i¢in 86.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Tagsinmazin konut imarl
oldugu beyan edilmektedir.

SATILIK 1007 .-M? 86.500.000 .-TL 85.899 .-TL/M?

8 Pera Gayrimenkul

Tel 0(533) 26891 71

Tasinmaza yakin konumda 4.750 m? arsa igin 217.250.000.-TL satis bedeli istenmektedir.
E:0,60 ayrik nizam konut alaninda kalmaktadir.

SATILIK 4750 .-mM? | 217.250.000 .-TL 45.737 .-TL/M?

9 Garden Platin Real Estate
Tel 0(534) 40581 81
Tasinmaza yakin konumda Davutpasa Korusu, Villalar Bélgesi'nde 2870 m? arsa igin

198.500.000.-TL satis bedeli istenmektedir. Taginmazin E:0,25, Hmax:6.50 m konut imarl
oldugu beyan edilmektedir.

SATILIK 2870 .-M? 198.500.000 .-TL 69.164 .-TL/M?
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Degerleme Konusu {8
Tasinmazin
Konumu

Konut Emsalleri

1- Arium Residence Kemerburgaz

Arium Residence projesi 10 bin metrekare alan
Uzerine RMA Group tarafindan insa edilecek butik
bir projedir. 112 konut 12 ticari alana sahip Arium
Residence projesi icerisinde 1+1'den 4+1'e kadar
farklilik gésteren konut segenegi barindirmaktadir.
Projede konutlarin buyuklikleri ise 50 metrekare
ile 150 metrekare arasinda degismektedir.

IKINCI EL KONUT EMSALLERI

. _ Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)

Turyap Kemerburgaz 1+1 2 2

0 (532) 443 54 62 bahge kat 93m 8.500.000 TL 91.398 TL/m
Tabya Gayrimenkul 2+1 2 2
0 (532) 621 20 61 3 Kat 127m 15.000.000 TL 118.110 TL/m

Tabya Gayrimenkul 4+l

2 2

0 (532) 621 20 61 4. kat 250m 20.000.000 TL 80.000 TL/m

Dubleks
Ortalama 92.553 TL/m?
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2- Vista Goktiirk

Vista Goktirk Vista Goktirk Modern Yasam
Projesi, Cetin Insaat ve Kalgin Yapi ortakligi olan
Cetin ingaat firmasi tarafindan hayata
gegirilmigtir.Projede , 2+1, 3+1, 4+1 tipte daireler
bulunmaktadir.Daireler 79 metrekare ile 300
metrekare arasinda degdismektedir. Sifir ingaattir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

. - Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

Vista Satig Ofis 1+1 R »
0530 399 8921 1 Kat 80m 13.200.000 TL 165.000 TL/m
Vista Satisg Ofis 2+1 R R
0530 399 8921 1. Kat 132m 20.400.000 TL 154.545 TL/m
Vista Satig Ofis 3+1 2 )
0530 399 8921 1 Kat 148m 23.500.000 TL 158.784 TL/m
Ortalama 158.611 TL/m?

3- Koray Bianco

P
! ILkELLiil'u
Hl!! Illlllm SR

AP BLELLI L

Koray Bianco projesi 167 adet daire ve 65 adet
dikkan olmak Uzere 232 bagimsiz bélimden
| olusmaktadir. ingaati yeni tamamlanmis oturum

kb Il baglamigtir
il L_ [IRkLHE | baglamistir.
ll ' »Etl' " !m'%‘ II s
9
' “ el S <AL
IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Seldom - Ritz Carlton istanbul 2+1 2 2
0 (532) 331 50 09 Cati kat 140m 15.000.000 TL 107.143 TL/m
Sahibinden 2+1 N R
0 (533) 136 78 60 2 Kat 95m 8.650.000 TL 91.053 TL/m
Ortalama 100.638 TL/m?
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4- Ozak Goktiirk

Ozak GYO'nun Kemerburgaz Goktiirk'teki 22
dénimliik kendi arazisi tizerinde gelistirdigi Ozak
Goktiirk projesi 157 konuttan meydana
gelmektedir. Dért bloktan olusan projede 3 blok 4
kath, 1 blok 3 katl olarak planlandi. Dairelerin
tavan ylksekligi 3,5-4 metredir. Ozak Goktiirk'te
2+1, 3+1, 3,5+1, 4+1, 4,5+1, 5,5+1 daire tipleri yer
aliyor. ingaati yeni tamamlanmis oturum
baslamistir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani ':’('i?_‘)"i B"("T“L;:::f)’eri
"%r?se;;);ggr;";i”:g' bahi:;l w187 28.500.000 TL 152.406 TL/m?
Lgr&e;z?;‘i’;"gggg“' e 124m? 23500000 TL  189.516 TL/m?

OR(f_)g'g’ gfeicj;g? §:5K+ alt 387m? 48.500.000 TL 125.323 TL/m?
Ortalama 143.983 TL/m?

3
A - . .
4%,_.‘-“‘ . , Koray Bianco

JGokturh
'~:Meri<ez

YesikOrman KahvauL'@; )
N lzgara - Pide}

. L Arium Residence

{ Degerleme Konusu o, 1 o . |

Tasmmazin Konum b GppdMithatpasa g merburgaz
w0 5 ‘N

”

Mimarsinan
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Ticaret Emsalleri

1 Suga Gayrimenkul
Tel 0 (530) 584 40 40

Tasinmaza yakin konumda, Arium Residence projesinde zemin katta konumlu, 100 m? kullanim
alanl beyan edilen shell&core teslim dikkan 22.250.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 100 .-M? 22.250.000 .-TL | 222.500 .-TL/M?

2 H&Z Gayrimenkul
Tel 0 (534) 235 21 46

Tasinmaza yakin konumda, Koray Bianco projesinde zemin katta konumlu, 231 m? kullanim
alanli beyan edilen diikkan 18.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 231 -Mm? 18.500.000 .-TL 80.087 .-TL/M?

3 Legend Cities Tiirkiye

Tel 0 (532) 212 51 47

Tasinmaza yakin konumlu, Kemerburgaz merkezde istanbul Caddesi lzerinde yer alan, yeni
yapiimis binanin zemin katinda konumlu, 130 m? kullanim alanli beyan edilen dikkan
18.000.000 TL bedel ile satihktir.

SATILIK 130 .-M? 18.000.000 .-TL 138.462 .-TL/M?

4 Askemer Emlak Gayrimenkul

Tel 0 (534) 063 18 69

Tasinmaza yakin konumlu, Kemerburgaz merkezde Pinar Sokak uzerinde yer alan, yeni
yaplimis binanin zemin katinda konumlu, 140 m? kullanim alanli beyan edilen dikkan
13.650.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 140 .-M? 13.650.000 .-TL 97.500 .-TL/M?

5 Suga Gayrimenkul
Tel 0 (530) 584 40 40

Tasinmaza yakin konumlu, Cesmebasi Caddesi lzerinde, yeni yapiimis binanin zemin katinda
konumlu, 52 m? kullanim alanli beyan edilen depolu dikkan 4.250.000 TL bedel ile satilktir.
27m? bodrum kat, 27m? zemin kattan olusmaktadir.

SATILIK 52 .-M? 4.250.000 .-TL 81.731 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmaz imar plani kapsaminda net parseldir. Yapilan incelemelerde
bélgedeki farkl yapilasma kosullari olan parsellerin satilik bilgilerine ulasiimistir. Emsal
tasinmazlar Gzerinden pazarlik payl mevcuttur.

Konut emsalleri degerlendirildijinde tasinmazlarin yer aldigi projenin marka degerine,
tasinmazin cephesine, katina ve manzarasina goére birim m? degerlerinin degisken oldugu
gérulmastir. insaati yeni tamamlanmis projelerde yer alan konutlarin ortalama birim m?
degerinin 75.000.-190.000.-TL/m? arahdindadir. Konu tasinmazlar igin olusturulan nakit akim
tablosunda tasinmazlarin m? birim degeri 171.000.-TL/m? olarak dikkate alinmigtir.

Dikkan emsalleri miinferit diikkanlar olup alanlari daha biytuktir, birim degeri 80.000- 350.000
TL/m? araginda degismektedir. Degerleme konusu parsel izerindeki projede yer alan tek ticari
birim olmasi ve kiguk alanli diikkan olmasi nedeni ile ortalama birim m? degeri 350.000TL/m?
olarak dikkate alinmistir.
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Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacli degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

270.000.000
SATILIK

0%

325.000.000
SATILIK

0%

375.000.000
SATILIK

0%

352.000.000
SATILIK

0%

735.000.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

24.581,10

2.656
101.657

-20%

3.574
90.935

-20%

4.600
81.522

-20%

4.620
76.190

-20%

9.223
79.692

-10%

IMAR KOSULLARI
YAPILASMA
KOSULLARINA
ILISKIN
DUZELTME

E: 1,00

5 Kat

20%

E: 1,10 5 Kat

0%

E:0,60 2 Kat

40%

E:0,60 2 Kat

40%

5 Kat

20%

FONKSIYON
FONKSIYONA
ILISKIN
DUIZEI TME

Konut

0%

0%

0%

0%

0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZEI TME

15%

15%

20%

10%

10%

KONUM

KONUMA iLISKIN
DUZELTME

20%

20%

20%

20%

20%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZEI TME

NITELIKLI
PROJEYE
UYGUN

15%

15%

15%

15%

5%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-10%

-10%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS
DEGER

Ada

558 4

Parsel

122.000

40%

141.913

20%

108.758

65%

134.185

55%

117.790

PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE ARSA DEGERLERI

ARSA

Niteligi

Alan (m?)

24.581,10

Birim Deger
(TL/m?)

122.000

35%

107.266

Tasinmazin Yuvarlatilimig Degeri (TL)

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

REEL

DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU - KONUT

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

Arium Residence
Kemerburgaz

Vista Gokturk

Koray Bianco

Ozak Goktiirk

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

SATILIK

0%

SATILIK

0%

SATILIK

0%

SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

100

92.553

0%

158.611

0%

100.638

0%

143.983

0%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

PROJE
KONSEPTI

20%

0%

10%

0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

0%

0%

0%

0%

MANZARA
MANZARAYA

ILISKIN
DUIZEI TME

25%

15%

25%

15%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

20%

5%

20%

5%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

IKINCI EL

20%

IKINCI EL

20%

IKINCI EL

20%

IKINCI EL

20%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

187.000

80%

166.595
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214.125
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171.085
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194.377
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6.2

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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlan Analizi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller aragtiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu 558 ada
4 parsel icin 122.000.-TL/m2 birim deger 6ngodrulmustir. Parsel igin ruhsat ve projeler
onaylanmis, insaat %15 seviyesindedir.

Bu takdire bagl olarak elde edilen 588 ada 4 parselin arsa degerinin izerine, mevcut durumda
gergeklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere
ulasiimistir.

Yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 3B yapi sinifina ait birim maliyet 14.400.-
TL/m?, 4A yap! sinifina ait birim maliyet 15.300.-TL/m?# 'dir. Mevcut piyasa kosullarinda
enflasyon ve doéviz kurlarindaki dalgalanmalara bagli olarak insaat maliyetlerinin arttigi
gorilmektedir. Birim deger takdirinde bu husus dikkate alinmistir. Ayrica projedeki birimlerin
lUks insa edilecegi goz 6niinde bulundurulmustur.

588 ada 4 parsel igin alinmis ruhsatlar ve insaat alanlari ve liks proje olacagi géz dnlinde
bulundurularak, dngérilen ingaat maliyetleri hesaplanmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (558 Ada 4 Parseldeki Projenin)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

558 ada 4 parsel
A 35.000] .-TL/M? [X 5.297,17|M? |= 185.400.950( -TL
B 35.000] .-TLM* |X 4.847,31|m* |= 169.655.850( -TL
C 35.000] .-TL/M? [X 4.583,66|M* |= 160.428.100 -TL
D 35.000] .-TLM* |X 7.687,12|M? |= 269.049.200( -TL
E 35.000] .-TL/M? [X 8.634,08|M13{= 302.192.800| -TL
[= 35.000] .-TLM* |X 6.639,66|M13]= 232.388.100| -TL
G 35.000] .-TL/M? [X 6.707,50|M13{= 234.762.500 -TL
H 35.000] .-TLM* |X 6.835,65|M13{= 239.247.750( -TL
I 35.000] .-TL/M? [X 5.972,64|M? |= 209.042.400| -TL
J 35.000] .-TLM* |X 20,00|M? |= 700.000| -TL

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 2.002.867.650 .-TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

' REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Cevre dlzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 7si olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5i olacagi varsayiimisgtir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %10 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik dzellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %20si oraninda olacag! kabul
edilmistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

Ongériilen Maliyet

(TL)
insaat Maliyeti|=| 2.002.867.650
Cevre dlizeni, peyzaj (%7)|= 140.200.736

Projenin Toplam insaat Maliyeti (3)[=| 2.143.068.386

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 107.153.419

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|=| 2.250.221.805

Genel Giderler|_

Satig- Pazarlama Giderleri ( %10) (C)| ™ 214.306.839

Proje igin Ongoériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|=| 2.464.528.643

Insaat Tamamlanma Orani =
15,00%

GERGEKLESMIS INSAAT MALIYETI 4 337.533.271
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

' REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

558 ada 4 parsel Arsa Degeri|=| 2.998.900.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti|=| 2.250.221.805 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %10) (C) = 214.306.839

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+insaat Maliyeti)*%20)| ~ 1.049.824.361 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger|=| 6.513.253.004 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii

Yuvarlatiimig Deger =| ©-513.250.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam insaat Maliyeti|=| 2.250.221.805 TL

Projenin ingaat Seviyesi|= 15,00%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti|=| 337.533.271 TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

Toplam éngorilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna olugacak olan bir deger
olup projenin inga surecinde bu degerin ne kadarinin gergeklesmis oldugunu hesaplamanin
dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak éngoriler, basta ingaat tamamlanma orani
olmak Uzere belirli degiskenlere baglidir. Tamamlanma orani diginda yuklenici firmanin finansal
yapisi, Ulkenin ve bdlgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari, projenin finansal ve
yapisal buyuklikleri de gerceklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktdrler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktoru)
onemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikga gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttiy1 kabul edilmektedir. Dolayisi ile ingaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iligki kurulabilir. Bu yéntem ile gerceklesen her ingaat birimi icin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gergeklestigi 6ngorulir.

Daha hassas bir 6ngéru icin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile ingsaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. iki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon ¢ok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktorinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongorulmektedir.

Bu durum yeni baslanmis bir projede risk faktori ¢cok fazla iken bitme asamasina yaklasmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1
0,9 4
0,8
0,7
0,6
0,5
0,4
0,2
0,2
0,1

X=ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iliski x*(3/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu

projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 15,00%
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) = 5,81%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI = 1.049.824.361 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 5,81%
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI|= 60.989.284 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETi =  214.306.839 .-TL
Gerceklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 5,81%
GERGCEKLESMIS GENEL GIDER MALIYETi|= 12.450.102 .-TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 2.998.900.000 .-TL
GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 337.533.271 .-TL

GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER 12.450.102 .-TL

GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) 60.989.284 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [=  3.409.872.657 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGER (TL)|™ 3.409.900.000 -TL

558 Ada 4 Parseldeki Referans Goktiirk Projesinin Yeniden inga Etme ( ikame )
Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri (.-TL) 6.513.250.000

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 3.409.900.000

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

588 ada 4 Parsel Uizerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME
Gayrim
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Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi 10
yilhk devlet tahvili faiz oranlari baz ahnmistir. Son ¢ yihin ortalamasi olarak ~%20,00
civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsel tUzerinde ruhsatlarin alinmig olmasi, ingaat seviyesi, tercih edilen bdlgede yer
almasi vb. 6zellikleri ile ortaya gikabilecek her tirli (ydnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %7,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 20,00 Risksiz Oran
+ %7,00 Risk Primi
= % 27,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut, ticaret ina tablosunda
%27,00 olarak kabul edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel Gzerinde insa edilecek olan Referans Goktirk
Projesi kapsaminda 588 ada 4 parsel icin ruhsatlar alinmigtir.

Tarafimiza génderilen carsaf liste, proje ve ruhsatlar incelendiginde, toplam satilabilir dilkkan
alani 20 m2, konut Alani: 47.837,89 m2 dir. Toplam Satilabilir alan 47.857,89 m2 dir. Satilabilir
alan bilgileri Kiler GYO A.$. tarafindan hazirlanan icmal listelerde yer alan satisa esas
alanlardir. Kiler GYO A.$. tarafindan bildirilen eklenti ve tahsis alanlari satisa esas alana dahil
olup, birim deger takdirinde dikkate alinmistir.

Tasinmazlar igin yatirim streci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 180.000.-TL/M? olacagdi dngorilmus ve
izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %35 oraninda artacagdi varsayimigtir.

Ticari Unitenin (Dikkan) satis birim degerlerinin ilk dénemde ortalama 350.000-TL/M? olacagi
ongorulmus ve izleyen ilk yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %35 oraninda artacagi
varsaylmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngérilmis olup, pacal yapi insaat birim maliyeti
yeniden inga etme maliyeti yaklagiminda éngdrilmustar.

insaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z 6nunde bulundurularak %30 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagidaki sekilde hesaplanmistir. insaatin 36 aylik siire¢c icerisinde
tamamlanacagi, 48 aylik sure igerisinde ise satiglarin tamamlanacagi 6ngérulmustar.

Insaat Maliyetlerinin dagilimi

Proje icin 6ngorulen ingaat suresi 4 yildir. Projenin yer aldidi bdlgenin sosyo ekonomik
ozellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z 6niinde bulundurularak projenin insaat
maliyetlerinin yillara gére dagihmi asagdidaki sekilde kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1.
dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %30 oraninda artis yapiimis olup nakit akiglarinda
bu maliyetler dikkate alinmistir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem

Dagihim 45,00% 35,00% 20,00%

Maliyet (TL) 1.109.037.889 TL | 862.585.025 TL | 492.905.729 TL

TOPLAM (TL) 2.464.528.643 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 45,00% 35,00% 20,00%

Maliyet (TL) 1.109.037.889 TL|1.121.360.533 TL | 833.010.681 TL

TOPLAM (TL) 3.063.409.104 TL
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %27 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~15.807.564.088.-TL olarak hesaplanmis olup, net buginki degeri icin %27,00
indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérilmastir. Projenin tamamlanmasi durumundaki net
buglinkii deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 7.614.313.362.-, projenin net
buglinki degeri ise 4.496.995.811 TL olarak 6ngérilmustur.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugunkii
Toplam Degeri (.-TL)

15.807.564.088

7.614.313.362

Projenin Net Bugiinki Degeri (.-TL) 4.945.826.805

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en uygun
olan projenin yapilmasinin olacagi distnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

558 ADA 4 PARSELIN ARSA DEGERI 2.998.900.000 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

558 ADA 4 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN

MEVCUT DURUM DEGERI 3.409.900.000 TL

558 ADA 4 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU 6.513.250.000 TL
DEGERI

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Degeri (.-TL) 15.807.564.088 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugunkii

Toplam Degeri (.-TL) 7.614.313.362 TL

Projenin Net Bugiinki Degeri (.-TL) 4.945.826.805 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayl da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla ydontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz 558 ada 4 parselde yer alan proje i¢in deger tespiti yapilirken iki
farkli yontem kullanilmigtir. Bulunan iki dederin birbirinden farkli oldugu gorulmektedir. Gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere
ulagiimaktadir. Gelir yénteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden
bugiinkii degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali
g6zonunde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve
daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz
hakumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bolumine projenin tamamlanmasi
durumundaki degeri icin gelir indirgeme yaklasimi, mevcut durum degeri icin maliyet yaklasimi ile
elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup, heniz kat mulkiyetine gegilmemistir. Bu nedenle
tasinmazin deger takdiri proje kapsaminda tamami i¢in yapilimistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerlemesi konusu proje kapsaminda 558 ada 4 parsel i¢in yapilarin tamami igin yapi ruhsati
alinmis ve projeleri onaylanmistir.

Tasinmaz 04.05.2021 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Kemerburgaz Yapi Alanina iliskin Uygulama
imar Plani kapsamindayken istanbul 8. idare Mahkemesinin 2023/1203 sayili Esas karari ile
plan iptal karari alinmigtir.

Bolgenin iptal edilen 04.05.2021 tarihli plan ile 31.05.2024 tarihinde onaylanan yeni planin
yapilasma kosullarinin birebir ayni olmasi nedeniyle alinmis olan ruhsatlarin yenileme
yapilacagi 6ngorilmektedir. Tasinmazlarda ruhsat iptali olmamasi nedeni ile degerlemede
dikkate alinmistir.

Tasinmazin insaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat miilkiyeti
kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal stirecinin tamamlanacagdi 6ngoérilmektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira degeri takdir edilmemistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmaz bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz tst hakki olmadigindan bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir.

Tasinmaz Uzerinde yapi kayit belgelerinin iptaline iliskin beyanlar bulunmaktadir. Mahallinde
yapilan gozlemlerde parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Beyanlardan birinde
yapinin belge alindiktan sonra yikilmis oldugu belirtilmistir.

Bu kapsamda; Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hilkiimler cercevesinde ilgili beyanin
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihdi arsa satigi s6zlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.

Degerlemesi konusu proje kapsaminda 558 ada 4 parsel igin yapilarin tamami icin yapi ruhsati
alinmig ve projeleri onaylanmistir.

Tasinmaz 04.05.2021 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Kemerburgaz Yapi Alanina iliskin Uygulama
imar Plani kapsamindayken Istanbul 8. idare Mahkemesinin 2023/1203 sayili Esas karari ile
plan iptal alinmistir.Akabiinde 31.05.2024 tarhili planlar onaylanmistir. Bolgenin iptal edilen
04.05.2021 tarihli plan ile 31.05.2024 tarihinde onaylanan yeni planin yapilasma kosullarinin
ayni olmasi nedeniyle alinmis olan ruhsatlarin yenileme yapilacagi 6ngorilmektedir. Bu
kapsamda tasinmazin "Proje" olarak olarak gayrimenkul yatirm ortaklhi@ portféyline
alinmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

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

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin;

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
3.409.900.000 4.091.880.000
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
7.614.313.362 9.137.176.034
558 ADA 4 PARSELIN ARSA DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
2.998.900.000 3.298.790.000

kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ  Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 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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