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Rapor Numarasi Ozel 2024-753

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

istanbul ili, Cekmek®dy ilcesi, Omerli Mahallesi, 1 Ada 73 parselde “Arsa” nitelikli
Degerleme Konusu ve | ana gayrimenkul izerinde gelistirilmesi planlanan projenin maliyet yaklasimina
Kapsami gore degeri ve halihazir durum degerinin (net bugiinki degeri) Tirk Lirasi
cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Ug yiiz bir (301) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiind(ir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi 2 nci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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KORAY GYO

YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024-753 / 31.12.2024

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi tGizerine, belirtilen kayitta bulunan parsel tizerinde yer alan
projenin maliyet yaklasimina gore degeri ve halihazir durum degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak Uzere,
ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Omerli Mahallesi, 1 ada 73 parsel
Cekmek®dy / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Cekmek®éy ilcesi, Omerli Mahallesi, 1 Ada 73 parselde “Arsa” nitelikli
tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Parsel (zerinde degerleme tarihi itibari ile insai faaliyetler baslamamis olup,
degerleme tarihi itibariyle spor sahalari, tenis kortu gibi alanlar bulunmaktadir.

imar Durumu

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili Cekmekdy Belediyesi imar Miidirligi’nde
yapilan arastirmaya goére; 27.07.2012 tarih onayl 1/1000 o6lcekli Cekmekoy
Hiseyinli ve Sirapinar Kéyleri ile Omerli Mahallesi Bati Bélgesi Uygulama imar Plani
kapsaminda “Konut Alani”, E:0.25, Hmaks: Z+2 Kat olacak sekilde yapilasma
sartlarina sahip oldugu 6grenilmistir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya
tasarrufa engel
durumlar)

Tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Projenin Mevcut
Durumuyla KDV

Hari¢c Toplam
Degeri

2.415.061.000,00-TL
(ikimilyardortyiizonbesmilyonaltmisbirbin Tiirk Lirasi)

Projenin Mevcut
Durumuyla KDV
Dahil Degeri

2.898.073.200,00-TL

Projenin Net
Buginki Degeri

~3.211.145.000,00 TL
(Ugmilyarikiyiizonbirmilyonyiizkirkbesbin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde gorilmus, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme siirecini

Aciklama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Mehmet AFSAR - SPK Lisans No: 406225

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu
Degerleme Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme ¢alismalari sézlesme tarihi itibariyle baslamis 31.12.2024 itibariyle
degerleme calismalari bitmis olup Ozel 2024-753 rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A. S. talebi tizerine; istanbul ili, Cekmekdy ilcesi, Omerli
Mahallesi, 1 Ada 73 parselde “Arsa” nitelikli ana gayrimenkul (zerinde gelistirilmesi planlanan
projenin maliyet yaklasimina gore degeri ve halihazir durum degerinin (net bugtinki degeri) Turk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A. S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
arasinda 15.11.2024 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Afsar tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Konu parsel igin tarafimizca hazirlanmis rapor detaylari su sekildedir;

TARAFIMIZCA HAZIRLANMIS RAPOR DETAYLARI

SeraNo  Rapor Tarthi Ragor Ne Hazel, Amanct Hanrlayan Unven Hanidayan Kigiler  Rapor Tutar (K.D,V Harig
Gayrimenkuld Degerleme Uzman Burak BARI
T Projede Yer Almau Flanlanan Bapmsa d ® ' v A
1 21082023 Orel 2023-928 : Gayrimeniod Deforlamae Lzman  Raci Gokgehan SONER £2.687 268 409,92
BaKimbarin Degee Tespiti 4 ot
Sorumlu Oegerdeme Utman Erdeniz BALIKOIOGLU
Gayrimeniul Deerleme Uzman Burak BARIS
2 22.12.2023 Qzel 2023 - 1413 Proje Dager Tespiti Gayrimenkud Degerlems Utman  Raci Gokgehan SONER €2.150.000.000,00
Sorumlu Deperdeme Urman Erdeniz BALIKCIOSLU
Bagmse BolGmlerir Gayrimenioid Degerlame Uzman Burak BARIS
3 22.12.2023 Ozel 2023 - 1535 Serefiyelendirilmesi ve Tamamlanmas:  Gayrimenkud Degerleme Urmamn  Raci Gokgehan SONER €2.739.709.936,97
Durumundakl Degerinn Tespitl Sorumlu Degerleme Lizmam Erdoniz BALIKCIOGLU

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayil karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Sirket Adresi : Levent Mahallesi Comert Sokak, Yapi Kredi Plaza Sit. B Blok Apt. No: 1B/26
Besiktas/ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : 61.426.385,06 TL

Halka Agikhk : %31,47

Telefon : 0212 380 16 80

E-Posta : koraygyo@koraygyo.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Koray GYO A.S.’nin talebi talebi {izerine istanbul ili, Cekmek®éy ilgesi, Omerli Mahallesi, 1
ada 73 parsel lzerinde yapilmasi planlanan projenin maliyet yaklasimina gore degeri ve halihazir
durum degerinin (net buginki degeri) Turk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Cekmekdy ilcesi, Omerli Mahallesi, 1 ada 73 parselde yer
almaktadir. Konu tasinmaz Cekmekdy ilcesi'nin Omerli Mahallesi’nde, bélgenin ana arterlerinden olan
Alemdag Sile yolundan kuzeybati yoniinde ilerlerken saga Kadirova Caddesi'ne sapilir. Bu yol tizerinde
yaklasik 1.50 km ilerlendiginde tasinmaza ulasim saglanir. Tasinmazin Sile Yolu ve Kuzey Marmara
Otoyolu’na yakin mesafede olmasi sayesinde ulasim imkani oldukga iyidir. Tasinmazin bulundugu
bolge konut nitelikli gelismektedir. Yakin gcevrede genellikle villa tipli konut siteleri bulunmaktadir.
Bolgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup altyapi problemi bulunmamaktadir.

Konu tasinmazin bazi noktalara uzakligs;

Yer Mesafe
Sile Otoyolu ~1.5 km
istanbul Havalimani ~55 km

~35 km

Sabiha Gokgen Havalimani

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Enlem: 41.0909 Boylam: 29.3146

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir
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3.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari

KORAY GYO

ZEMIN TiPi : KAT IRTIFAKI

iL—iLCE : ISTANBUL - CEKMEKOY
MAHALLE : OMERLI

CILT - SAYFA NO : TABLO - 1

ADA - PARSEL :1-73

YUzOLCUM : 54.332,24 m?

ANA TASINMAZ NiTELIGi : ARSA

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : TABLO - 1

BLOK-KAT- BB. NO : TABLO - 1

TASINMAZ ID : TABLO - 1

ARSA PAY — ARSA PAYDA

: TABLO-1-27244

MALIK - HISSE

: KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Kat irtifaki Tesisi —21.03.2024-7044

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tablo-1

Sira No Blok Kat B.BNo Nitelik Cilt No Sayfa No Arsa Pay Taginmaz ID

: BODRUM KATTA TEKNIK ‘
1 1BlokTip4 |Zemin. 1 | HACIMLER] 1.KATTA ODALARI 17 1660 407 2132573823
________________________________ i.-QLé'_‘.Ql_‘B!E_'S‘_ME_SS_EN_MELAL I I I R
2 1BilokTip4 |Zemin! 2 | 17 | 1661 402 | 132673865
3 | 2BlokTip4 |Zemin 1 | BT P TP | 17 | 1662 | 409 | 132673838
4 28lckTip4 |Zemin: 2 | » 17 | 1663 406 132673867
5 | 3BlokTip4a |Zemin 1 | B . 17 | 1664 | 404 ..’_1.3_2.5?:"?5‘?
6 3BlokTip4 |Zemin: 2 | » 17 1665 404 | 132673872 |
7 | 4BlokTip4 |Zemin| 1 | . |17 | 1666 | 405 | 132673859
8 ABlokTip4 |Zemin 2 | B 17 | 1667 405 ‘132673873
9 | 5BlokTip4 |Zemin! 1 | s | 17 | 1668 | 404 | 132673860
10 | SBlokTip4 |Zemin: 2 | " 17 1669 404 | 132673874
11 | 68BlokTip2A |Zemin| 1 | > 17 | 1670 | 616 | 132673861
12 | 78BlokTip2 |Zemin 1 ¥ 17 | 1871 628 | 132673862
13 | 8BlckTip2 |Zemin| 1 S RS R SR M 18 .i,.!‘iﬂ.%.. 614 | 132673863
14 | 9BickTip2 |Zemin 1 | - 18 | 1673 614 | 132673864
.15 | 10BiokTip2 |Zemin 1 | = 18 | 1674 | 633 | 132673824
16 | 118lokTip2 |Zemin 1 | - 18 | 1675 628 | 132673825
17 | 12BlokTip2 |Zemin 1 | e | 18 | 1676 | 618 | 132673826
18 | 13BlokTip2 |Zemin: 1 | - 18 | 1677 632 | 132673827
19 | 14BlokTip2 [Zemin) 1 | " | 18 | 1678 | 625 | 132673828
20 | 158iokTip5 |Zemin| 1 | . 18 | 1679 | 408 | 132673829
21 | 15BiokTip5 |Zemin. 2 | S| ,-,.1.';! 1680 | 302 | 132673866
22 | 158lokTipS |Zemin | 3 | " 18 | 1681 411 | 132673875
_ 23 |16BlokTip1A|Zemin, 1 | " | 18 | 1682 | 552 | 132673830
24 |17Biok Tip 1B | Zemin . 1 | » 18 | 1683 556 | 132673835
25 |18BlokTip1A|Zemin| 1 | . 18 | 1684 | 556 | 132673836
26 | 19BlokTip18 | Zemin 1 | X 18 | 1685 555 | 132673837
27 | 21BiokTip28B | Zemin& 1 | . 18 | 1687 612 132673840
28 | 22BlokTip5A | Zemin 1 | v 18 | 1688 399 | 132673841
29 |22BlokTip5A|Zemin! 2 | . 18 | 1689 302 132673868
30 | 228lokTip5A | Zemin| 3 | . 18 | 1690 401 .132673876
31 | 23BlokTipSA | Zemin| 1 | n 18 | 1691 211 132673842
32 |23BlokTipSA|Zemin. 2 | . 18 | 1692 | 313 | 132673869
33 |23BiokTipSA|Zemin 3 | w 18 | 1693 410 | 132673877
38 | 24BlokTip5 |Zemin| 1 | 0 | 18 | 1694 388 | 132673843 |
35 | 24BiokTip5 |Zemin! 2 | . 18 | 1695 293 | 132673870 |
36 | 248lokTipS zemin} 3 | 000 * -_I_Ll-!,@?@_,“?!??--jE?,GZ§§?.§A
37 |25BlokTip1A|Zemin& 1 | . 18 | 1697 557 | 132673844
38 |26ABlokTip6|Zemin, 1 | Daire 18 | 1702 | 229 | 132673845
30 |[26ABlokTip6|Zemin 2 | . 18 | 1704 242 | 132673871
_ 40 |26ABlokTip6/L.Kat| 3 | " |18 | 1698 | 226 | 132673879
41 |26ABlokTip6|1.Kat 4 | - 18 | 1699 247 | 132673880
42 |26ABlokTip6 2.Kat| 5 | 5 18 | 1700 250 | 132673881
43 |26ABlokTip6 2. Kat' 6 | . 18 | 1701 245 | 132673882

| BODRUM KATTATEKNIK {
43 |27B8lokTip6| Zemin | 1 inwmunl 1.VE 2.KATTA ODALARI | 18 1703 497 | 132673846

: | OLAN TRIBLEKS MESKEN (VILLA)

.| |BODRUM KATTA TEXKNIK I
45 | 27BlokTip? |Zemin| 1 | civyeri oLANMESKEN (vitta) | 2 | 105 | B0 ina6raear

| | BODRUM KATTA TEKNIK ;

46 | 28BiokTip3 |Zemin| 1 | HACIMLERI 1.KATTA ODALARI 18 1706 674 |
______ ool | OLANDUBLEKSMESKEN(VILLA) | | | 132673848
47 | 298BiokTip3 |Zemin 1 | - 18 1707 700 | 132673849
_48 | 30BlokTip3 |Zemin. 1 | o S 18 | 1708 | 709 | 132673851
49 |31BlokTip2A| Zemin . 1 | - 18 | 1709 629 | 132673852
__5.F.'__4_§Z!3_‘9!‘T'P.-’t-_Z_'-.'.'!!‘_"J_-.i__,_{ .............. A e R ) |18 | 1710 4__.7.99_-1_1_3.2.67_-".3_5_3
51 | 338lokTip3 |Zemin| 1 | 3 18 | 1 702 | 132673854
52 | 34BiokTip3 |Zemin 1 | " 18 | 1712 | 696 | 132673855
53 | 358lokTip1 |Zemin | 1 . 18 | 1713 525 | 132673856
54 | 36BlokTip1 |Zemin: 1 | g 18 | 1714 527 | 132673857
55 | 378BlokTipl |Zemin 1 . 18 | 1715 524 | 132673858

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.3 Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Webtapu Portali Gzerinden alinan tapu kaydina gore, tasinmazlar tzerinde yer alan takyidat bilgileri
asagida belirtilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

-Beyan Yénetim Plani : 08/02/2024 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Cekmekoy - 21-03-2024 -
7044 (Mustereken)

- OMERLI 1 ADA 71 PARSELDE H 3 TiP (1) N. ACIK HAVUZ(2) N. COCUK HAVUZU,G1 TiP (1) N. KAPALI
HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74,55 ADA 3,115 ADA 1-4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA 1-2-3,110
ADA 4,112 ADA 8-9-10,56 ADA 6 PARSELIN ORTAK YERIDIR.18/04/2003 T. Y:3595 (Sablon: Ortak
yerlerin belirtilmesi) (18.04.2003 — 3595 ) (Miistereken)

-OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA 1,114 ADA 1 PARSELLER, OMERLI 1 ADA
63,64,65,71,73,74,55 ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA 1,2,3,110 ADA 4,112 ADA
8,9,10 VE 56 ADA 6 NOLU PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T. Y:11271 (Sablon: Ortak yerlerin
belirtilmesi)(30.12.2002 — 11271) (Miistereken)

Eklenti Bilgileri:

- Bahgesinde 28 nolu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (28 Blok, 1 Nolu Tasnmaz Uzerinde)

- Bahgesinde 29 nolu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (29 Blok, 1 Nolu Tagnmaz Uzerinde)

- Bahgesinde 30 nolu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (30 Blok, 1 Nolu Tasnmaz Uzerinde)

- Bahgesinde 31 nolu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (31 Blok, 1 Nolu Tasnmaz Uzerinde)

- Bahgesinde 32 nolu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (32 Blok, 1 Nolu Tagnmaz Uzerinde)

- Bahgesinde 33 nolu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (33 Blok, 1 Nolu Tasnmaz Uzerinde)

- Bahgesinde 34 nolu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (34 Blok, 1 Nolu Tasnmaz Uzerinde)

*Yénetim plani beyani at miilkiyeti / kat irtifaki rejimine basvuru esnasinda tapuya sunulan ve ana
gayrimenkuliin yénetim tarzinin belirlendigi metindir.

**Diger beyanlar yan parsellerde bulunan ortak kullanim alanlarini belirtir beyandir.

***Eklenti bilgileri badimsiz boliim eklentilerini géstermektedir.

Tasinmazlar lizerinde yer alan takyidatlarin tasarrufa olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik D6nemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar 21.03.2024 tarih 7044 yevmiye numarasi ile, kat irtifaki tesisi
isleminden Koray G.Y.O A.S milkiyetine ge¢mistir.

Parselin imar durumunda son (g yillik ddnemde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Parsel ile ilgili Cekmekdy Belediyesi imar Miidiirligii’nde yapilan arastirmaya gore; 27.07.2012 tarih
onayli 1/1000 &lcekli Cekmekdy Hiiseyinli ve Sirapinar Kéyleri ile Omerli Mahallesi Bati Bdlgesi
Uygulama imar Plani kapsaminda ‘Konut Alan’, E:0.25, Hmaks: Z+2 Kat olacak sekilde yapilasma
sartlarina sahip oldugu 6grenilmistir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
Degerleme tarihi itibari ile tasinmazlar icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.

durum bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmeler (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat veya
Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili s6zlesme bilgisi bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig

Hakkinda Bilgi
Konu tasinmazlar igin tanzim edilmis ruhsat detaylari su sekildedir;

RUNSAT DETAYLARI [
I | KULLANIM  B.B. KULLANIMALANI  ORTAK | TOPLAM [ 7
et I -l =Sl e e I I P
1 BLOK1 | Mesken 2 74277 | 000 | 74277 3| 14072023 2023/4470  S/A
2 | BOXZ | Mesken 2 | 74277 | 000 | 74277 3 | 17072023  2023/4470  S/A '
3 | Bok3 Mesken 2 74271 | 000 | 74277 3| 17072023  2023/4470)  S/A |
s BLOX 4 Mesken = 2 a7 000 | 7au17 3 17072003 2023/4470|  S/A |
s | BLOK 5 Mesken 2 277 | 00 | 7477 1 17.07.2023 | 2023/4470) S/A |
6 BLOK 6 | Mesken 1 55322 | 000 | 55322 3 | 17072023 2023/a870| 4B |
7 BLOK7 | Mesken 1 55322 | 000 | 553,22 1| 17072003 2023/4470, &/ |
8 |  BOK8 | Mesken 1 | 55322 | 000 | 55322 3| 17072023 [2023/4470, 48|
9 BLOK9 | Mesken 1 55322 | 000 553.22 3 17072023 | 2023/4470|  4/B
10 BLOK 10 Mesken | 1 | 55322 000 | ss322 | 3 | 17072023 2023/aa70, 4/8 |
11 | BOKI11 | Mesken | 1 55322 | 000 | ss3.22 3| 17072023 | 2023/4470] /8 |
12 | BOK12 | Mesken 1 $5322 | 000 | 55322 3 17.07.2023  2023/3470| 4/ |
13 | BOK13 | Mesken 1 5322 | 000 | 55322 3 17072023 | 2023/4470 4/8 |
14 BLOK14 | Mesken 1 55322 | 000 | 55322 | 3 | 17072023 | 2023/4470| 4/8 |
15 BLOK1S | Mesken 3 103710 | 000 | 103730 | 3 | 17072023 |2023/4470| S/A |
16 |  BIOK16 | Mesken 1 | 487,61 000 | 48761 3 | 17072023 2023/4470| a/m |
17 BOK17 | Mesken 1 48761 | 000 | 48761 3 17072023 | 2023/4470| 4/8 '
18 | PBOK18 | Mesken | 1 | 48761 | 000 | 4876l 3| 1707.2023  2023/4470| /8 |
19 | BLOK19 | Mesken 1 48761 | 000 | 48161 3| 18072023  2023/4470| a8 |
20 | BOK20 | Mesken 1 6027 | 000 | 56027 3 1807.2023 | 2023/4470| 4/8 |
21 BLOX21 | Mesken 1 56027 | 000 56027 | 3 | 18072023  2023/4470| 4&/8 |
22 | mok22 | Mesken | 3 | 105825 | 000 | 105825 | 3 | 18072023 2023/aa70| /A
2 BLOK23 | Mesken | 3 | 105825 | 000 [ 105825 | 3 | 18072003 2023/aa70, S/A |
24 | BOK24 | Mesken 3 103710 | 000 | 103710 | 3 | 17072023 2023470 S/A
25 BLOK 25 Mesken 1 487,61 0,00 487,61 3 18072023 | 2023/4470| 4/6 |
26 | BLOK26 | Mesken 7 | 168518 | 53820 | 222338 | 4 18072023  2023/4470| S/A |
a7 | mox2? Mesken 1 17100 | 000 | 17002 | 2 | 18072023 2023/4470) 48 |
8 | BLOK28 Mesken | 1 62464 | 000 | 624,64 3 18072023 2023/4470|  S/A |
29 BLOK29 | Mesken 1 62464 | 000 | 62464 3| 18072023 2023/4470| 5/A |
30 | BOK30 | Mesken 1 | 62468 | 000 | 62464 3| 18072023 2023/4870, S/A |
ETH BLOK31 | Mesken 1 55322 | 000 | 5531 3| 18072023  2023/4470| S/A
32 | BlOK32 Mesken 1 624,64 000 624,64 3 18072023 | 2023/4470] S/A |
33 BLOX33 | Mesken 1 62464 | 000 | 624,64 3| 18072023 2023/4a70 S/A |
34 | BLOK34 | Mesken 1 62464 | 000 | 62464 3| 18072023 | 2023/4470] S/A |
35 BLOK 35 Mesken 1 48056 000 | 48056 3 1807.2023  2023/3470| 4/ |
36 BLOK 36 Mesken 1 48056 | 000 480,56 3| 18072023 2003/4470 /8 |
37 BLOK 37 Mesken = 1 | 48056 | 000 | 48056 3 | 18072023 2023/a470| a8 |
38 | SAYACODASI1 |BinaDegiYepi | 536 | 000 | 536 1| 18072023 [2023/4470, A |
39 | SAVACODASIZ | BinaDsiYapi | 536 | 000 | 536 1 | 1807.2023 |2023/a470| 1A
40 | SAYAC ODASI SARNIC | Bina Dvgt Yap) 27536 0,00 275.36 1 18072023 |2023/4470] VA |
a1 HAVUZ7  |BinaDwiYepr | 7013 | 000 | 7013 1| 1907.2023  2023/4470| 4/8 |
42 | HAVUZE  Bina D Yap! 013 1 000 | 7013 1 19072023  2023/4470| 4/ |
43 | HAVUZO  Bina D Yop 013 | 000 | 7013 1 19.07.2023 |2023/4470  4/8 |
44 HAVUZ10 ' Bina Dv Yapi L7033 | 000 | 7013 1| 19072023 | 2023/4470| /8 |
a5 | HAVUZ11  (BinaDgiYam | 7013 | 000 | 7033 1| 19072023 2023/4a70| 4B |
a6 HAVUZ12 | Bina Digi Yam 7013 0.00 7013 1 19072023  2023/a470| 4/B |
a7 WAVUZ13  BinaDiYepr | 7013 | 000 | 7013 1 | 19072023 2023/4470| a/B |
8 | HAVUZ14 BinaDgeYap | 7013 | 000 | 7013 1 | 19072023  2023/4470| 4/8 '
49 | HAVUZ20  BinaDsiYap | 7033 | 000 | 7013 | 1 | 19072023  2023/4470| 4/8 |
50 | HAVUZ28  Bina Desi Yo 013 | 000 | 7013 1 19.07.2023 2023/4470| 4/ |
51 HAVUZ29  Bina Dig: Yapi 7013 | 000 | 7013 1 19072023 | 2023/4470) 478 |
52 | HAVUZ30  BimaDgYep | 7013 | 000 | 7013 1| 19072023 |2023/4470| 4/B |
53 | RAVUZ31  (BineDmiYap | 7023 | 000 | 7043 | 1 | 19072023 2023/4a70| 4B |
54 HAVUZ32  BinaDeYap | 7013 | 000 | 7013 1 | 19072023 | 2023/4470| 4/B
55 | MAVUZ33  BinaDwiYam | 7013 000 | 7013 1| 19072023 |2023/4a70| /8 |
56 | HAVUZ34 | Bina D Yapi | 70313 | oo | 7013 | 1 19072023 | 2023/4470| 4/8 |
TOPLAM 25.449,22 5382 | 25.98742 '

Degerleme tarihi itibariyle tasinmazlarla alakal ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler
alinmis, yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Parsel Gizerinde insa edilecek projenin yapi denetim islemleri Korsay Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
gerceklestirilecektir. S6z konusu firmanin adresi Rasimpasa Mahallesi Mihendis Sari Ali Sokak no:3/8
Kadikdy istanbul’dur.

Degerleme tarihi itibari ile tasinmaz insaat seviyesinden kaynakli olarak herhangi bir yapi denetim
islemi gerceklestirilmemistir.

3.10 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve
S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama
Rapora konu 1 ada 73 parselin degerleme asamasinda ruhsata baz mimari proje incelenmis gelirlerin
indirgenmesi yontemine gore deger tespitinde bulunulmustur. Mimari projeye gore parsel lizerinde
konut nitelikli bagimsiz bélimler planlanmistir. Projedeki bloklar apartman, villa, ikiz ve Ggiz villalar
seklindedir. Toplamda 56 adet bagimsiz béliim, sarnig, saya¢ odasi ve havuz bulunmaktadir. Projede
yer alan konutlarin toplam net alani 13.839,89 m?, briit satis alan1 24.579,26 m?, toplam insaat alani
25.987,42 m?dir. S6z konusu projede yer alan konutlar 7 adet blok tipinde tasarlanmistir.

Tip 1 villa; bodrum katta teknik alan, su deposu, 1sitma merkezi, zemin katta misafir odasi, hizmet odasi,
mutfak ve banyo-wc bulunmaktadir. 1. katta 4 adet yatak odasi, giyinme odasi ve 3 adet banyo
bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 480 m? briit alana sahiptir. Tip 1 villa olarak projede 3 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

Tip 1A villa; bodrum katinda salon, su deposu, isitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon mutfak,
hizmet odasi, misafir odasi, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 4 adet yatak odasi, giyinme
odasi 3 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 487 m? briit alana sahiptir. Tip 1A villa olarak
projede 3 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Tip 1B villa; bodrum katinda salon, su deposu, 1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon mutfak,
hizmet odasi, misafir odasi, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 4 adet yatak odasi, giyinme
odasi 3 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 487 m? briit alana sahiptir. Tip 1B villa olarak
projede 2 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Tip 2 villa; bodrum katinda su deposu, 1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon mutfak, hizmet
odasli, misafir odasi, yatak odasi, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 4 adet yatak odasi,
giyinme odasi 4 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 553 m? briit alana sahiptir. Tip 2
villa olarak projede 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Tip 2A villa; bodrum katinda su deposu, 1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon mutfak, hizmet
odasli, misafir odasi, yatak odasi, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 4 adet yatak odasi,
giyinme odasi 4 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 553 m? brit alana sahiptir. Tip 2A
villa olarak projede 2 adet bagimsiz boélim bulunmaktadir.

Tip 2B villa; bodrum katinda salon, su deposu, i1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon mutfak,
hizmet odasi, misafir odasi, yatak odasi, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 4 adet yatak
odasl, giyinme odasi 4 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 560 m? brit alana sahiptir.
Tip 2B villa olarak projede 2 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Tip 3 villa tipinde; bodrum katinda su deposu, 1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta 2 adet oda, salon
mutfak, hizmet odasi, misafir odasi, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 4 adet yatak odasi,
hobi odasi, giyinme odasi 4 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 625 m? briit alana
sahiptir. Tip 3 villa olarak projede 6 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tip 4 villa tipinde; bodrum katinda su deposu, 1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon, oda,
mutfak, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda adet 2 yatak odasi, 2 adet giyinme odasi, 2 adet
oda, 3 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 371 m? briit alana sahiptir. Tip 4 villa olarak
projede 10 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Tip 5 villa tipinde; bodrum katinda su deposu, isitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon, mutfak,
banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 3 yatak odasli, 2 adet giyinme odasi, 3 adet banyo-wc
bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 371 m? briit alana sahiptir. Tip 5 villa olarak projede 2 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

Tip 5A villa tipinde; bodrum katinda su deposu, 1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon, mutfak,
yatak odasi, banyo-wc bulunmaktadir. 1. normal katinda 3 yatak odasi, 2 adet giyinme odasl, 3 adet
banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 378 m? briit alana sahiptir. Tip 5A villa olarak projede 2
adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Tip 6 apartman tipindedir. Bina 1 adet bitisik sekilde villa, 6 adet daire olmak lzere 7 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. Bodrum katinda otopark, 2 adet konut, zemin katinda; 2 adet konut, 1.
Katinda 2 adet konut ve bitisik olarak 1 adet villa bulunmaktadir. Villa kullanimli bagimsiz bolim brit
alani yaklasik 448 m?, daire nitelikli bagimsiz bélimlerin toplam brit alani yaklasik 1.775 m?dir.

Degerleme islemi yukarida bahsi gegen projeye iliskin yapilmakta olup, proje degisikligi olmasi
durumunda bulunacak deger farkh olacaktir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Konu tasinmazlarla alakali tanzim edilmis eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul; Avrupa ile Asya kitalari arasinda kdprii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢cok yaklastigi iki ug
Gzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir. Sehrin adini aldig
ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada {izerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitlinii ise 5712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul gevresinin bitki 6rtiisii, Akdeniz

iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en g¢ok gorilen bitki tiiri makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler ¢iplak degildir. Yer yer
gorilen ormanlik alanlarin en énemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde
blyiik akarsu yoktur.

Sehrin mimarisi Bati ile Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve
Cemberlitas gibi Roma Dénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi
yer almaktadir. Ote yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en
onde geleni, yaklasik 1500 yil boyunca diinyanin en 6nemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir.
GUnimuizde Ayasofya, mize olarak ziyarete aciktir. Osmanli yapilari arasinda ise asirlar boyunca
Osmanli sultanlarinin meskeni ve yonetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet
Camii, Stleymaniye Camii, glinimiize de ulasmis ticaret geleneginin yasatildig1 Kapaligarsi ve Misir
Carsisi; kentin kiltiirini ve kimligini tanimlayan anitlardir. istanbul’un kiiltiirel miras alanlarinin
uluslararasi &nemi, UNESCO Diinya Miras Listesi'nde “istanbul’un Tarihi Alanlar” bashgi igerisinde
kendilerine yer verilerek taninmistir. istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir. Tirkiye’nin kirsal
bélgelerinden istanbul’a yénelen i¢ goc ile sehrin niifusu son yillarda ciddi sekilde artmistir. Bugiin
istanbul, Tiirkiye’nin toplam niifusunun yiizde 20’sine ev sahipligi yapmakta, GSYH’nin yiizde 22’sini
ve vergi gelirlerinin ylizde 40'ini Uretmektedir. Tirkiye'nin yaratici ve kiiltirel endustrilerinin
merkezlerinin neredeyse tamami, istanbul’da bulunmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tirkiye’de gergeklestirilen miize ziyaretlerinin vyaklasik olarak vyarisi (ylizde 49), kiltirel
performanslarin ise yiizde 30’u istanbul’da hayata gegirilmektedir. istanbul’'un cagdas kiltiirii de
gittikce daha cok ilgi cekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Baskenti olan istanbul’un giiglii yonleri
“artan refahi, Turkiye’nin kiltlrel ve turistik lideri ve 6nclisi olarak konumu, sanat ve kiltiire karsi
artan ilgi ve hepsinden énemlisi geng ve dinamik niifusudur”.

Cekmek®dy, istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan bir ilgesi. Onceleri Umraniye'ye bagli bir belediye
olan Cekmekdy, 2009'da Omerli, Alemdag ve Tasdelen ilk kademe belediyelerinin tiizel kisiliklerinin
sona ermesi ve bu belediyelere bagh 17 mahalle ile 5 koylin katilmasiyla olustu. 148,08
kilometrekarelik alanda 135.603 kisinin yasadigi Cekmekdy'de nifus, ilge olmadan 6nce 75.423 iken
1990'da 13.523, 2000'de 37.502, 2007'de 70.683, 2017 yilinda ise 248.859. Bu niifus, 125.220 erkek ve
123.639 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,32 erkek, %49,68 kadindir.

ilcenin kuzeybatisinda Beykoz, kuzeydogusunda Sile, giineybatisinda Umraniye, giineydogusunda ise
Sancaktepe ve Omerli Baraji yer almaktadir.

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

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlar (%), Ekim 2024
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gére %2,88, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %39,77, bir dnceki yilin ayni ayina gére %48,58 ve on iki aylik ortalamalara gére %62,02
olarak gerceklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %26,14 ile ulastirma
oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina goére artisin en yiksek oldugu ana grup ise %93,66 ile
egitim oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore en ¢ok azalan ana
grup %-0,54 ile ulastirma oldu. Buna karsilik, 2024 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore artisin en yiksek
oldugu ana grup ise %14,32 ile giyim ve ayakkabi oldu. islenmemis gida riinleri, eneriji, alkollii ickiler
ve titiin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2024 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,69, bir énceki
yilin Aralik ayina gére %40,12, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %47,10 ve on iki aylik ortalamalara gore
%62,65 olarak gerceklesti. Endekste kapsanan 143 temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim
Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2024 yili Ekim ay itibariyla, 26 temel bashgin endeksinde disis
gerceklesirken, 7 temel baghgin endeksinde degisim olmadi. 110 temel baslgin endeksinde ise artis

gerceklesti. (TUIK)

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

(%)
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8

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10(1) diizeyinde biiyiime hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
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GSYH 2024 yih Gglincl ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %2,1 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil Gg¢linci ceyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; ingaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim
sektorl %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, Uriin Gzerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %2,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %2,2, kamu yodnetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,9 ve
hizmetler %1,4 artti. Diger hizmet faaliyetleri %2,4, sanayi sektorii %2,2, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise %0,3 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, bir dnceki ceyrege gore %0,2 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2024 yili Giclincii ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %1,9 artti. Uretim yéntemiyle
Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin Ggiincii ¢ceyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %53,3 artarak 11 trilyon 893 milyar 252 milyon TL oldu. GSYH'nin liguincli ceyrek degeri
cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 357 milyar 989 milyon olarak gerceklesti. Yerlesik hanehalklarinin
nihai tuketim harcamalari 2024 yilinin Gglncl ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %3,1 artti. Devletin nihai tilketim harcamalari %0,9, gayrisafi sabit
sermaye olusumu ise %0,8 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin Gglincl ¢eyreginde bir dnceki
yilin ayni ceyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 artarken ithalati %9,6 azaldi. isgiicii
o6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi gecen yilin liclinci ¢eyreginde
%31,9 iken, bu oran 2024 yilinda %36,4 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise %47,8 iken %45,1

oldu. (TUIK)
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GSYH sonuglan, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatiarla Zincirlenmig hacim
il Ceyrek (Milyon TL) {Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yiilik 15011776 905 814 2109 55
| 2518789 181 480 188,29 78
I 3424870 210 865 2018 78
n 4273138 242 418 2238 4.1
v 4784179 282 243 2312 33
2023 Yillik 26 545722 1130 009 2216 51
| 46387 482 248 418 1953 45
I 5571440 274 908 2109 46
1 7758 106 288 780 2384 8,5
v 8527 683 307 925 2419 46
2024 1" 83858 428 288 751 2057 53
ne 0925 986 307 407 216,0 24
m" 11 893 252 357 989 2434 2.1

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Asagida verilen tablolarda gorildigi Gzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %29
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %33 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %41 bandindadir. Grafikler
Uzerinden geg¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha dusliik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son donemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi lilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)
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A Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

Tirk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tlrev Urlinlerde, bor¢clanma araclarinda ve cesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma ol¢iitli olarak
kullanilabilecek, Tirk Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik yillara goére TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik referans
faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49 civarindadir.
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A TCMB Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi Uzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusus egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylil ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gercgeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yikselise ge¢cmis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Tirkiye genelinde konut satiglari Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %76,1 oraninda artarak
165 bin 138 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257
ile Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 97 ile Bayburt ve 112
ile Ardahan olarak gergeklesti. (TUIK)

Konut satisi, Ekim 2024
(Adet)
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Konut satig sayisi, Ekim 2024

Ekim Ocak-Ekim
2024 2023 DegLn 2024 2023 Deggin
(%6) (%)
Satis sekline gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
Ipotekli satig 21095 5577 2782 113 405 166 461 -31,9
Diger satig 144 043 83 184 63,3 998 969 827 374 20,7
Satis durumuna gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
ik el satig 57 679 29 230 97.3 358 558 297 827 204
Ikinci el satig 107 459 64 531 66,5 753 816 696 008 8,3

Konut satislari Ocak-Ekim déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %11,9 oraninda artarak 1
milyon 112 bin 374 olarak gerceklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Ekim ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina goére %278,2 oraninda artarak 21 bin 95 oldu. Toplam konut satiglari iginde ipotekli
satislarin payl %12,8 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise
bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %31,9 oraninda azalarak 113 bin 405 oldu. Tirkiye genelinde diger
konut satislari Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %63,3 oraninda artarak 144 bin 43 oldu.
Toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %87,2 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim ddéneminde
gerceklesen diger konut satiglari ise bir énceki yilin ayni donemine gére %20,7 oraninda artarak 998
bin 969 oldu.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %97,3 oraninda
artarak 57 bin 679 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payi %34,9 oldu. ilk el konut
satiglari Ocak-Ekim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %20,4 oraninda artarak 358 bin
558 olarak gercgeklesti. Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %66,5 oraninda artarak 107 bin 459 oldu. Toplam konut satiglari icinde ikinci el konut
satisinin payl %65,1 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Ekim déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %8,3 oraninda artarak 753 bin 816 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satig sekline gore konut satisi, Ekim 2024
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Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili lIl. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen

bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve yuzolgimi %18,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yili Ill.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizdlgiimi 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon
m?2'si konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili lll. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en
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yiksek yuzélcimi payina 21,2 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir énceki yilin ayni ceyregine gére, 2024 yili
Il. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken, daire
sayisi %3,1 ve yiizdlclimi %5,3 azaldi.. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen binalann daire sayisi ve yiizolgiimil, lll. Ceyrek 2024
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Eyliil ayinda bir dnceki aya gdre %0,57 artti, bir &nceki yilin ayni ayina
gore %38,93 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,77 artti, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %31,56 artti, iscilik endeksi %56,68 artti. (TUIK)
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %0,78 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %40,59
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,14 artti, iscilik endeksi %0,09 artti. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %33,98 artti, iscilik endeksi %55,69 artti. (TUIK)
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Bina Ingaats maliyet endeksi yillik degigim orani(%), Eyl] 2024
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Bina disI yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,11 azaldi, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %33,73 artti. Bir 6nceki aya goére malzeme endeksi %0,38 azald, iscilik endeksi %0,50 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %24,50 artti, iscilik endeksi %60,32 artti. (TUIK)

L P R

T

Bina dip yapelar icin ingant maliyet endeks! yilhik degisim orami(%), Eylil 2024

A Tiirkiye’de Alisveris Merkezi Sektorii;

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi tarafindan en son yayinlanan AVM Endeksi’nin Eylil ayi
sonuglarina gore ciro endeksi, Eyllil 2024 déneminde, bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve
enflasyondan arindirilmamis olarak incelendiginde yiizde 58 oraninda artarak 3371 puana yikseldi.
Eylil 2024 igin agiklanan yillik enflasyon oraninin yizde 49,38 oldugu dusinildiginde, metrekare
verimlilik endeksindeki artisin enflasyonun (izerinde oldugu gorilmektedir. Eylil 2024 déneminde
metrekare verimlilik endeksi, Agustos 2024 donemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan
arindirilmadan incelendiginde yiizde 2,8 oraninda yikselis gostererek 3371 puana yikselmistir. AVYM
Endeksi verileri Gglincii ceyrek bazinda gectigimiz yilin Gglincii ceyregi ile karsilastinldiginda ylizde 55,2
oraninda artis gostererek 2024 Uglincli ¢eyrek doneminde 3152 puana vyukseldi. AVM’lerde
kiralanabilir metrekare alani basina disen ciro Eylil ayinda Tirkiye genelinde 12.852TL iken
istanbul’da 15.192 TL, Anadolu’da 11.292 TL olarak gerceklesmistir. Ceyrek bazli m? basina diisen
cirolarda Uglincl ceyrekte bir onceki yilin ayni donemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan
arindirilmadan incelendiginde yiizde 55,2’lik bir artis yasanmistir. 2024 yih Giclinci ¢ceyrekte metrekare

verimliligi 12.396 TL seklinde gerceklesmistir. (Kaynak: AYD)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemeye konu istanbul ili, Cekmekdy ilcesi, Omerli Mahallesi 1 ada 73 parsel 54.332,24 m?
yuzolgiimiine sahiptir. Parsel izerinde 56 adet bagimsiz bolimi bulunan geneli villa projesi olarak
yapilan insaat mevcuttur. Yerinde yapilan incelemede s6z konusu parsel lizerinde tenis kortu ve futbol
sahasl yapisinin bulundugu gorilmastiir. Parsel yapisi geometrik olarak amorf formunda olup egimli
bir arazi yapisi lizerinde konumludur. Parselin sinirlarini belirleyen bir yapi elemani bulunmamaktadir.

Degerleme tarihi itibariyle parsel tzerinde tenis kortu, basket sahasi gibi unsurlar yer almaktadir.

’
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A Bagimsiz Bsliim Ozellikleri;

Tip 1 villa; bodrum katta teknik alan, su deposu, 1sitma merkezi, zemin katta misafir odasi, hizmet odasi,
mutfak ve banyo-wc bulunmaktadir. 1. katta 4 adet yatak odasi, giyinme odasi ve 3 adet banyo
bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 480 m? briit alana sahiptir. Tip 1 villa olarak projede 3 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

Tip 1A villa; bodrum katinda salon, su deposu, 1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon mutfak,
hizmet odasi, misafir odasi, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 4 adet yatak odasi, giyinme
odasi 3 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 487 m? briit alana sahiptir. Tip 1A villa olarak
projede 3 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Tip 1B villa; bodrum katinda salon, su deposu, isitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon mutfak,
hizmet odasi, misafir odasi, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 4 adet yatak odasi, giyinme
odasi 3 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 487 m? briit alana sahiptir. Tip 1B villa olarak
projede 2 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Tip 2 villa; bodrum katinda su deposu, 1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon mutfak, hizmet
odasl, misafir odasi, yatak odasi, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 4 adet yatak odasi,
giyinme odasi 4 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 553 m? briit alana sahiptir. Tip 2
villa olarak projede 8 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Tip 2A villa; bodrum katinda su deposu, 1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon mutfak, hizmet
odasl, misafir odasi, yatak odasi, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 4 adet yatak odasi,
giyinme odasi 4 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 553 m? briit alana sahiptir. Tip 2A
villa olarak projede 2 adet bagimsiz boélim bulunmaktadir.

Tip 2B villa; bodrum katinda salon, su deposu, 1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon mutfak,
hizmet odasi, misafir odasi, yatak odasi, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 4 adet yatak
odasl, giyinme odasi 4 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 560 m? briit alana sahiptir.
Tip 2B villa olarak projede 2 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Tip 3 villa tipinde; bodrum katinda su deposu, 1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta 2 adet oda, salon
mutfak, hizmet odasi, misafir odasi, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 4 adet yatak odasi,
hobi odasi, giyinme odasi 4 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 625 m? brit alana
sahiptir. Tip 3 villa olarak projede 6 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Tip 4 villa tipinde; bodrum katinda su deposu, 1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon, oda,
mutfak, banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda adet 2 yatak odasi, 2 adet giyinme odasi, 2 adet
oda, 3 adet banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 371 m? brit alana sahiptir. Tip 4 villa olarak
projede 10 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Tip 5 villa tipinde; bodrum katinda su deposu, isitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon, mutfak,
banyo-wc bulunmaktadir. 1. Normal katinda 3 yatak odasi, 2 adet giyinme odasi, 3 adet banyo-wc
bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 371 m? brit alana sahiptir. Tip 5 villa olarak projede 2 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

Tip 5A villa tipinde; bodrum katinda su deposu, 1sitma merkezi, teknik alan, zemin katta salon, mutfak,
yatak odasl, banyo-wc bulunmaktadir. 1. normal katinda 3 yatak odasi, 2 adet giyinme odasi, 3 adet
banyo-wc bulunmaktadir. Bu villalarin her biri 378 m? briit alana sahiptir. Tip 5A villa olarak projede 2
adet bagimsiz boélim bulunmaktadir.

Tip 6 apartman tipindedir. Bina 1 adet bitisik sekilde villa, 6 adet daire olmak lzere 7 adet bagimsiz
bélimden olusmaktadir. Bodrum katinda otopark, 2 adet konut, zemin katinda; 2 adet konut, 1.
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Katinda 2 adet konut ve bitisik olarak 1 adet villa bulunmaktadir. Villa kullanimli bagimsiz bolim briit
alani yaklasik 448 m?, daire nitelikli bagimsiz bélimlerin toplam brit alani yaklasik 1.775 m?dir

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara

iligki Bilgiler
Degerlemeye konu proje ile ilgili heniiz insaat ¢alismalarina baslaniimamistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerlemeye konu proje ile ilgili henliz insaat ¢alismalarina baslaniimamistir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu parselin biytk bir kismi bos durumda olup yizdlgiimiine oranla kiigiik bir alanda tenis
kortu ve futbol sahasi yapisi yer almaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhgin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
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sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clink{ istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve baglh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir stire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul olglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiliksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igcin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
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pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yoéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclii ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6I¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali dliizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Villa] Kasaba Sitesi 5. Etap icerisinde konumlu, 585 m? brit alanli villa 119.277.000 TL bedel
ile pazarlikh olarak satilktir.
ilgilisi: 0532 306 11 81

[E:2 Satilik Villa] Kasaba Sitesi 5. Etap icerisinde konumlu, 564 m? briit alanh villa 114.081.000 TL bedel
ile pazarlikh olarak satiliktir.
ilgilisi: 0 532 306 11 81

[E:3 Satilik Villa] Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlgede, sifir villa projesi igerisinde, liks
yapili ve 6zel tasarimli, 553 m? brit alanl villa 99.400.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.
ilgilisi: 0 533 260 74 44

[E:4 Satilik Villa] Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlgede, sifir villa projesi icerisinde, liks
yapili ve 6zel tasarimli, 250 m?2 briit alanli villa 48.250.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.
ilgilisi: 0 542 435 93 87

[E:5 Satilik Villa] Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede, sifir villa projesi icerisinde, liiks
yapih ve 6zel tasarimli, 257 m? briit alanli villa 55.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.
ilgilisi: 0 532 212 50 09

[E:6 Satiik Konut] Kasaba Sitesi 4. Etap icerisinde konumlu, 130 m? alanli daire pazarlikh olarak
21.500.000,00-TL bedelle satiliktir.
ilgilisi: 0532 622 94 33

[E:7 Satihk Konut] Cihanniima Sitesi'nde konumlu, 92 m? kapali alanli konut pazarlikli olarak
16.000.000,00-TL bedelle satiliktir.
ilgilisi: 532 466 05 05

[E:8 Satilik Konut] Cihannima Sitesi’nde konumlu, 75 m? kapali alanli, teras hacmi bulunan konut
pazarlkl olarak 12.500.000,00-TL bedelle satiliktir.
ilgilisi: 0532 284 79 53

[E:9 Satilik Konut] Kasaba 3 Projesi icerisinde konumlu, gél manzarali, 188 m? alanl konut pazarlikli
olarak 39.000.000,00-TL bedelle satiliktir.
ilgilisi: 0532 579 54 27

[E:10 Satilik Arsa) 63 ada 27 parsel numarali, tasinmazla ayni yapilasma kosullarina haiz, 326 m? alanli
arsa pazarhkli olarak 13.250.000,00-TL bedelle satiliktir.
ilgilisi: 532 585 68 69

[E:11 Satilik Arsa] Sirapinar Mahallesi Sinirlari icerisinde konumlu, 644 ada 11 parsel numarali, hmax:
3 kat, yapilasma kosullarina haiz arsa 400 m? alanli arsa pazarlikli olarak 18.000.000,00-TL bedelle
satiliktir.

ilgilisi: 0532 694 27 62

[E:12 Satilik Arsa] 177 ada 2 parsel numarali, tasinmazla ayni yapilasma kosullarina haiz, 955 m? alanli

arsa pazarhkli olarak 41.500.000,00-TL bedelle satiliktir.
ilgilisi: 542 435 93 87
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[E:13 Satilik Arsa] 10 numarali emsale yakin(Ormankent’e yakin) konumlu, 380 m?alanli, degerlemeye
konu tasinmazla ayni yapilasma kosullarina sahip arsa nitelikli tasinmaz pazarlikli olarak 15.000.000-TL

bedelle satiliktir.
ilgilisi: 535 563 79 71

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

Kons

Tagmmaz Bs
A
w.
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarim vasiflari, alani, bulundugu lokasyon, yapi kalitesi ve yakin cevresi
dikkate alindiginda yakin bolgede emsal olabilecek satilik villa ve satilik konut emsalleri incelenmistir.
Bolgede emsal olarak satilan villa vasifl tasinmazlar, degerlemeye konu tasinmazla benzer alan ve yapi
ozelliklerine sahiptir. Tasinmazin konumlu oldugu bdlge agirlikli olarak villa seklinde yapilasmistir.
Mevcut durumu, alaniile bulundugu boélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu,
yapl kalitesi gibi kendine 6zgili ayirt edici tiim etkenler dikkate alinarak, pazar yaklasiminda belirlenen
emsaller ve aciklamalariyla yapilan dizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlari géz onilinde
bulundurularak deger takdir edilmistir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede villa satis birim
fiyatlarinin 180.000,00-TL/m? ile 215.000,00-TL/m? araliginda, konut birim fiyatlarinin ise 150.000,00-
TL/m? ile 170.000,00-TL/m? araliginda fiyatlandigi tespit edilmistir.

o Bolgede faaliyet gosteren emlakgilar ve satis ilanlari ile yapilan gérismede genelde pazarlik
payinin %10 oraninda gergeklestigi bilgisi belirtilmistir. Emsaller aranarak maksimum pazarlik
oranlari sorulmus ve emsal diizeltme tablosunda belirtilen pazarlik oranlari disilmustir.

e Emsallerin tamami konu tasinmaz ile yakin bélgede konumludur. Bolge sehir merkezine uzak
oldugundan villalarin konum olarak ¢ok ayirt edici 6zellikleri bulunmamaktadir. Bu sebeple
villa nitelikli emsallerde konum diizeltmesi yapilmamistir.

e Satilik villa emsallerine %10 oraninda pozitif proje serefiyesi eklenmistir.

e 9 numarali emsal dogrudan kanal/gélet cephelidir, bu durum tasinmaz tercih edilirligini
artirmaktadir. Bu sebeple tasinmaza %15 oraninda manzara serefiyesi uygulanmistir.

e Arsa nitelikli emsallerde degerleme tarihi itibari ile ruhsat alinmadig bilgisi edinilmistir. Konu
tasinmaz Uzerinde yapilacak proje igin ise heniiz insai faaliyetler baslamamis olsa da
ruhsatlarin alindigi tespit edilmistir. Ruhsat alim ve proje maliyeti de hesaba katilarak + %10
oraninda ruhsat serefiyesi uygulanmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU (Satilik Villa)

igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m?) 585,00m? 564,00m? 553,00m? 250,00m? 257,00m?
Satis fiyati $119.277.000,00 £114.081.000,00 £99.400.000,00 £48.250.000,00 £55.000.000,00
m? birim fiyati £203.892,31 £202.271,28 £179.746,84 £193.000,00 £214.007,78
Pazarhk 10% - 10% - 10% - 10% - 10% -
Proje Serefiyesi 0% + 0% + 10% + 10% + 10% +
indirgenmis birim fiyat £183.503,08 £182.044,15 £179.746,84 £193.000,00 £214.007,78
Ortalama Birim fiyat 190.460TL/m?
EMSAL DUZELTME TABLOSU (Konut)
e Jcerik L Emsale | Emsal7 i Emsalg | Emsalg
Yiizolgiimii (m?) 130,00m? 92,00m? 75,00m? 188,00m?
Satis fiyati 21.500.000 TL 16.000.000 TL 12.500.000 TL E 39.000.000 TL
m? birim fiyati 165.385TL 173.913TL 166.667 TL E 207.447 TL
Pazarlik 0% | - 0% [ - i10% | - 1 10% | -
s Mt Mt Ry | i
Indirgenmis birim fiyat 148.846 TL 156.522 TL : 150.000 TL tt 155.585 TL
 CUEETREIIMGED .
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (Arsa)
igerik Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13
Yiizélgiimii (m2) 326,00m? 400,00m? 955,00m? 380,00m?
Satis fiyati 13.250.000 TL 18.000.000 TL 41.500.000 TL 15.000.000 TL
m?2 birim fiyati 40.644 TL 45.000 TL 43.455 TL 39.474TL
Pazarlik 5% - 5% - 5% - 5% -
Ruhsat ve Proje 10% ¥ 10% ¥ 10% + 10% +
Serefiyesi
indirgenmis birim fiyat 42.676 TL 47.250 TL 45.628 TL 41.447 TL
Ortalama Birim fiyat 44.251TL/m?

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Yukarida yazan bilgiler dogrultusunda tasinmazlarin konumlanacagi arsa degerine ulasilmistir, Pazar

yaklasimi ydontemine gore arsa deger detayi su sekildedir;

Arsa Deger Detayi
Sira | Ada/Pars iYilizolgim(m?{ Arsa Birim Fiyat Tasinmaz Degeri
No el ) (TL/m 2) (TL)
1 1/73 54.332,24 $44.251,00 $2.404.255.952,24
Diizeltiimis Deger $2.404.256.000,00

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmazlarin konumlanacagi arsa piyasa degeri 2.404.256.000,00-
TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli olciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igcin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
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belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gbsterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tagsinmazin insaat slireci heniiz baslamamistir. Mevcut durum degerinin tespitine
yonelik arsa emsalleri incelenmis olup arsa degeri takdir edilmistir.

Arsa emsali arastirmalarinda pazarlik payinin ortalama %3-10 civarinda oldugu kanaatine varilmistir.

Rapora konu bu parselin konumu g6z 6niinde bulunduruldugunda, proje alaninin gevresi genis bir
sekilde orman alani ile ¢evrilidir. Bu durum projede yer alacak konutlara manzara avantaj
saglayacaktir. Ayrica yukarida verilen emsaller genellikle bireysel yapilasmalarin yer aldigi bélgede
konumludur. Rapora konu tasinmazlarin yer alacagi bolgenin daha izole bir alan olmasi; emsallerin
bulundugu alanlardaki giralti kirliligi, cevrede yer alan diger tasinmazlardan kaynaklanacak olasi
gorintd kirliligi vb. negatif dissalliklardan asgari diizeyde etkilenmesini saglayacaktir. Tim bu durumlar
rapora konu parsel Uzerinde yer alacak konut projesinde birim fiyatlara dogrudan etki edecektir. Bu
nedenle rapora konu bu parselin konum bakimindan emsallere gére avantajli oldugu kabul edilerek,
emsaller Uizerinden pozitif yonde konum serefiyesi diizeltmesi yapiimistir.

Gayrimenkul piyasasinda pazarlama kabiliyetlerinden dolayi genel olarak yiizolglimi biiyiik parsellerin
kiiglk parsellere gore daha disik birim fiyatlardan satildigi goriilse de s6z konusu tasinmazlar tizerinde
konsept bir projenin gelistirilebilme imkaninin bulunmasi tasinmazlara katma deger saglamaktadir. Bu
tur bir projede konut birim fiyatlarinin mustakil yapilara gére daha yiksek oldugu bilinmektedir. Bu
nedenle rapora konu tasinmazlar igin yizélcimu serefiyesi satirinda emsaller izerinden pozitif yonde
bir diizeltme yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz halihazirda konsept proje kapsaminda olmasi ve ruhsatinin alinmis olmasi
durumu emsallere gére pozitif yénde etkilemektedir. Arsa birim degeri 44.251 TL/m? takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerlemeye konu proje ile ilgili olarak; ilgili belediyesinde yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi,
parsel Gizerindeki insa faaliyetlerin henliz baslamadigi gérilmustir.

Tarafimiza iletilen ruhsat detayina gore 1A yapi sinifinda 286,08 m?, 4B yapi sinfinda 11.272,35 m?, 5A
yapisinifinda 14.428,99 m 2insaat yapilacaktir. Parsel izerinde toplamda 25.987,42 m?insaat olacaktir.

5A yapi sinifinda yapilacak olan hacimlerin 12.205,61 m?'si villa, 1685,18 m?%si daire, 538,20 m?'si ise
dairelerin konumlu oldugu blogun ortak alan hacmidir.

Genel toplamda ise 22.355,88 m? villa, 2.223,38 m? daire, 1.408, 16 m2 ise ortak alan olacaktir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan 20.02.2024 tarih, 32466 sayili resmi gazetede
yayinlanan “MIMARLIK VE MUHENDISLIK HiZMET BEDELLERININ HESABINDA KULLANILACAK 2024 YILI
YAPI YAKLASIK BiRiM MALIYETLERI HAKKINDA TEBLIG” de yayinlanan cetvele gére 1-A sinifi yapi birim
maliyeti 1.450,00-TL/m?, 4-B sinifi yapi birim maliyeti 17.400,00-TL/m?, 5-A sinifi yapi birim maliyeti
21.300,00-TL/m? dir.

Her projenin gerceklesen yapi birim maliyeti, proje gelistirmenin ilk asamasindan itibaren baslayarak
eksik hicbir islem kalmayacak sekilde biitiin metraj kalemlerinin %100 tamamlanmasina kadar devam
eder. Birim maliyet projenin kapsamina, lokasyonuna, siiresine, blyukligline ve maliyet metraj
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kalemleri ile bu kalemlerin edinim sekline gére (pesin alim, 6nceden stok, kredili veya vadeli alim vb.)
degisiklik gosterebilmektedir.

Rapora konu projede oldugu gibi yapim siirecinde/yapimi devam projeler icin hesaplamada kullanilan
vap! yaklasik birim maliyeti genel anlamda; projenin blyiklGgi, lokasyonu, siliresi ve gelistiricinin
mimari projedeki metraj hesabi ve kalemleri, kullanilacak malzeme ve kalitesi, marka proje durumu,
proje satisini avantajli kilacak donatilar (sosyal ve ortak alanlar), kullanicinin konforu ve kalite icin tercih
edecegi Urilnler vb gibi bircok etken nedeniyle degisiklik gosterebilmektedir.

Bu sebeple proje degerlemesine esas nakit akisi projeksiyonunda kullandigimiz yapi birim maliyetleri
belirlenirken asgari 6lciit olarak Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan yayinlanan
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri”
dikkate alinmistir. Tebligin 2.madde 4.fikrasi “ Bu Tebligde yer alan yapilarin birim metrekare
maliyetleri, asgari mahal listesine gére belirlenen yapi malzemeleri dikkate alinarak belirlenmektedir.
Ayrica, Tebligdeki yapi yaklasik birim maliyetlerinin tespitinde; cevre diizenlemesi (peyzaj, bahge
sulama, yagmur suyu drenaj, cevre aydinlatma, ihata duvari, ada ici yollar ve benzeri), altyapi (zemin
iyilestirme, bina disi; elektrik, icme suyu, dogalgaz, kanalizasyon, internet, haberlesme ve benzeri)
giderler dahil edilmemektedir.” seklinde belirtilmis olup bu kalemler proje toplam maliyeti ile
kiyaslandiginda yatay ve dikey mimari ile parsel biyutkligiine gore yaklasik %5 ila %10 civarinda bir
maliyete denk geldigi sdylenebilir.

Asgari 6lcit olarak baz alinan yapi birim maliyeti; degerleme tarihi itibariyla TUIK tarafindan yayinlanan
“TUFE” ve “insaat Maliyet Endeksi” verilerinin 12 aylik ortalamalari belirli oranda eskale edilmistir.
Bulunan ortalama yapi birim maliyetine ise yukaridaki aciklamayi da icerecek ve giincel piyasa
verilerini? de destekleyecek sekilde proje 6zelinde pozitif bir serefiye uygulanarak bu raporda
kullanilacak yaklasik bir yapi birim maliyeti kanaati olusmustur.

Pozitif serefiye farkini bu proje 6zelinde ayrica etkileyen bir diger unsur ise ruhsatlarinin alinmis, kat
irtifakinin kurulmus olmasi sebebiyle birim maliyet diizeltmesinde daha az oranda etkili olmasidir.
Ayrica projede yer alacak birimlerde ortalama standartlarda kalite malzemelerin kullanilacak olmasi
standart maliyetlere yakin bir maliyet kalemi olusturacaktir

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yapi Birim Maliyeti Takdiri

20.02.2024 Tarihli Resmi Gazete

Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri

Yapi Sinifi 1-A
Birim Maliyet (TL/m?) $1.450
Degerleme Tarihine Gére (31.12.2024) Giincelleme

12 Aylik Ortalamalara Gére Degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 60,45%
12 Ayhk Ortalamalara Gére Degisim % - insaat Maliyet Endeksi 57,85%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 59,15%
Bir &nceki yilin ayni ayina gére degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 47,09%
Bir éinceki yilin ayni ayina gore degisim % - insaat Maliyet Endeksi 37,94%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 42,52%
Degisimlerin Ortalamasi % 50,83%
Mart-Kasim igin Aylk Degisim Oram (9/12) 0,750
Yapi Birim Maliyeti Degisimi % 38,12%
Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $2.003
Proje Ozelinde Giincelleme 5%
Glncel piyasa verileri Pozitif Serefiye Farki % $2.103
Nihai Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m’) $2.000

1Diger taraftan 6nemli bir belirleyici unsur olarak, piyasada yiklenici/gelistirici konumunda bulunan insaat firmalariyla yapilan
gorismelerde, proje blyukligu, kapsami, niteligi, sosyal ve ortak alanlarin varligi, malzeme kalitesi gibi degerlemeye konu
projeye benzer sekilde anlatimla yaklasik maliyet bilgisi edinilmistir.

Yukarida yapilan agiklamalar ve kabuller neticesinde 1-A sinifi yapi birim maliyeti ortalama 2.000,00
TL/m? olarak alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen bu birim maliyet degeri icerisinde projenin her
turli gevre diizenlemesi, altyapi isleri ve miiteahhit kari vb. de dikkate alinmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGER.OUE yil
Yapi Birim Maliyeti Takdiri

20.02.2024 Tarihli Resmi Gazete

Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri

Yapi Sinifi 4-B

Birim Maliyet (TL/m?) $17.400

Degerleme Tarihine Gére (31.12.2024) Giincelleme

12 Aylik Ortalamalara Gére Degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 60,45%

12 Ayhk Ortalamalara Gore Degisim % - insaat Maliyet Endeksi 57,85%

Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 59,15%

Bir &nceki yilin ayni ayina gire degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 47,09%

Bir dnceki yilin ayni ayina gére degisim % - insaat Maliyet Endeksi 37,94%

Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 42,52%

Degisimlerin Ortalamasi % 50,83%

Mart-Kasim icin Aylik Degisim Orani (9/12) 0,750

Yapi Birim Maliyeti Degisimi % 38,12%

Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $24.034

Proje Ozelinde Giincelleme 5%

Giincel piyasa verileri Pozitif Serefiye Farki % $25.235

Nihai Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $25.000
1Diger taraftan 6nemli bir belirleyici unsur olarak, piyasada yiklenici/gelistirici konumunda bulunan insaat firmalariyla yapilan
gorismelerde, proje blyukligu, kapsami, niteligi, sosyal ve ortak alanlarin varligi, malzeme kalitesi gibi degerlemeye konu
projeye benzer sekilde anlatimla yaklasik maliyet bilgisi edinilmistir. Proje 6zelinde edinilen bu bilgi ve deneyimlenen standart
dikey konut projelerinde giincel piyasa yapi birim maliyetlerinin yaklagik olarak asgari 750-850 $/m? den basladigi yatay mimari
konut projelerinde ise asgari %10 ve lzerinde ekstra maliyet olusabilmektedir. Bu kalemler birgok farkli ve major etkene gore
3-4 kat ve Uzeri birim maliyetlere kadar ¢ikabildigi gbzlemlenmistir.
Yukarida yapilan agiklamalar ve kabuller neticesinde 4-B sinifi yapi birim maliyeti ortalama 25.000,00
TL/m? olarak alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen bu birim maliyet degeri icerisinde projenin her
turli gevre diizenlemesi, altyapi isleri ve miiteahhit kari vb. de dikkate alinmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yapi Birim Maliyeti Takdiri

20.02.2024 Tarihli Resmi Gazete

Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri

Yapi Sinifi 5-A
Birim Maliyet (TL/m?) $21.300
Degerleme Tarihine Gére (31.12.2024) Giincelleme

12 Aylik Ortalamalara Gére Degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 60,45%
12 Ayhk Ortalamalara Gore Degisim % - insaat Maliyet Endeksi 57,85%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 59,15%
Bir &nceki yilin ayni ayina gire degisim % - Tuketici Fiyat Endeksi 47,09%
Bir dnceki yilin ayni ayina gére degisim % - insaat Maliyet Endeksi 37,94%
Degisimlerin Aritmetik Ortalamasi % 42,52%
Degisimlerin Ortalamasi % 50,83%
Mart-Kasim icin Aylik Degisim Orani (9/12) 0,750
Yapi Birim Maliyeti Degisimi % 38,12%
Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $29.420
Proje Ozelinde Giincelleme 5%
Giincel piyasa verileri Pozitif Serefiye Farki % +30.892
Nihai Ortalama Yapi Birim Maliyeti (TL/m?) $31.000

1Diger taraftan 6nemli bir belirleyici unsur olarak, piyasada yiklenici/gelistirici konumunda bulunan insaat firmalariyla yapilan
gorismelerde, proje blyukligu, kapsami, niteligi, sosyal ve ortak alanlarin varligi, malzeme kalitesi gibi degerlemeye konu
projeye benzer sekilde anlatimla yaklasik maliyet bilgisi edinilmistir. Proje 6zelinde edinilen bu bilgi ve deneyimlenen standart
dikey konut projelerinde giincel piyasa yapi birim maliyetlerinin yaklasik olarak asgari 750-850 $/m? den basladigi yatay mimari
konut projelerinde ise asgari %10 ve lzerinde ekstra maliyet olusabilmektedir. Bu kalemler birgok farkli ve major etkene gore
3-4 kat ve Uzeri birim maliyetlere kadar ¢ikabildigi gbzlemlenmistir.

Yukarida yapilan agiklamalar ve kabuller neticesinde 5-A sinifi yapi birim maliyeti ortalama
31.000,00TL/m? olarak alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen bu birim maliyet degeri icerisinde
projenin her tirli ¢evre dizenlemesi, altyapi isleri ve miiteahhit kari vb. de dikkate alinmistir.

Standart bir mistakil yapi villa icin yaklasik olarak gikarilan maliyet kalemleri asagida gosterilmistir. Bu
kalemler ve toplam maliyet icerisindeki agirliklari ise yine ortalama sekilde oransal olarak belirtilmistir.
Hazirlanan bu tablo rapora konu projeye ait olmayip benzer nitelikte (Villa) bir yapi iin piyasada olusan
yaklasik maliyet kalem ve oranlarini icermektedir. Projenin lokasyonu, topografyasi, kullanilan
malzemelerin Ozellikleri ve kalitesi, parsel buyuklGgi, mimari yaklasim gibi faktorler oranlarda
degisiklik yaratabilir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Mkoray GYO

1-Kaba ingaat Maliyeti Maliyet Agirhigi (% Aralik)
Projelendirme 1,5 2,0
Santiye Kurulumu 1,5 2,0
Hafriyat 0,5 1,0
is Makineleri 1,5 2,0
Beton Demir 20,0 25,0
Su Yalitimi ve Drenaj 1,0 1,5
Duvar 3,5 4,0
Cati 6,0 7,0
Kaba isler Toplam 35,5 44,5
Ortalama: 40
2-ince ingaat Maliyeti Maliyet Agirhgi (% Aralik)
Dis Cephe 5,0 7,0
Isitma ve Sogutma 3,0 4,0
Sap 1,0 1,5
Seramik 3,0 3,5
Mermer 2,5 3,0
Elektrik 1,0 1,5
Siva ve Boya 3,5 4,5
Algipan 2,0 3,0
Pencere 4,5 6,0
Parke 3,0 4,0
Kapilar 45 5,5
Ahsap isleri ve Dolap 4,0 4,5
Ankastre 1,0 2,0
Ortak Alanlar ve Havalandirma 0,5 1,0
Balkon ve Korkuluk 1,0 1,5
Peyzaj 3,0 5,0
ince isler Toplam 42,5 57,5
Ortalama: 50
3-Diger Maliyetler Maliyet Agirhgi (% Aralik)
Proje suresince Dizenli Aylik Giderler 8,0 9,0
Kamu Resmi Odemeleri (Hag, Abonelik, Denetim) 1,0 2,0
9,0 11,0
Ortalama: 10
Genel Toplam: ; 100 ;

2024 insaat metrekare maliyetlerine bircok faktér etki etmektedir. insaatin yapilacagi il, bulundugu
konum, kat ylksekligi, yonetmelikler, dairenin igyapisi, kullanilacak olan malzeme kalitesine gore
farkhlik gostermektedir. Blylik sehirlerde ve gelismekte olan bdlgelerde, arazi maliyetlerinin yliksek
olmasi ve daha kati diizenlemeler, genel maliyetleri artirmakta olup daha az gelismis bolgelerde, arazi
maliyetleri ve diislk iscilik giderleri nedeniyle, insaat maliyetleri nispeten daha diisik kalmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin insaat seviyesinin belirlenmesinde bélgede insaat hesaplamasi yapan
firmalar, bankalarin kullandigi insaat seviye tablosu ve TDUB tarafindan yayinlanan iUK 311 kilavuzu
incelenmis olup genel itibariyle kaba insaat maliyeti toplam maliyetin %40-45 arasinda oldugu, ince
ingaat maliyeti kalemine bakildiginda toplam insaat maliyetinin ortalama %50 sini olusturdugu, diger
duzenli giderler ile resmi harglarin giderleri toplam insaat maliyetinin %10 unu olusturdugu tespit
edilmistir. Bu bilgiler 1s18inda degerleme konusu tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde insaat
asamasinin heniiz baslamadig fakat resmi belgelerinin alinmasi dolayisiyla %1 insaat seviyesi tespit
edilmistir.

Nakit akis tablosu Gzerinden yapi sinifina ayrilarak tasinmazlarin toplam insaat maliyeti bulunmus,
bulunan degerin toplam yapi alanina bolinmesi ile pacal birim maliyet tespit edilmistir. Pacal birim
maliyet 41.578,43-TL/mZdir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin %1 insaat seviyeli deger detayi su sekildedir;
Yapi Alani :25.987,42 m?
Yapi Birim Degeri(TL/m?): 41.578,43-TL/m?

Tamamlanma Orani (%): 1

Yapi Birim
q A Tamamlanma
SiraNo I lige Mahalle Ada Parsel Proje Adi Alani Deger Orani (%) Yapi Maliyet Degeri (TL)
(m2)  (TL/m?)
istanbu . » .
| Cekmekoy Omerli 1 73 Kasaba6 25.987,42 41.578,43% 1,00 £10.805.160,40
~ $10.805.000,00

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Maliyet Yontemine Gore Deger Detayi

Toplam Deger
(TL)

1 £2.404.256.000,00 £10.805.000,00 42.415.061.000,00

SiraNo ArsaDegeri (TL) Yapi Degeri (TL)

Bu dogrultuda tasinmazlara mevcut durum degeri olarak ~2.415.061.000,00-TL takdirinde
bulunulmustur.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
goziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iINA) Yontemi:

iNA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tlirtinlin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bodlinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirilldigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekceler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varhg tir,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
Varhgin émri ve girdilerin tutarhhgi,

S o Qo 0 T o

Kullanilan nakit akisinin tird,
indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %30,23 civarindadir. Bu sebeple risksiz
getiri orani yaklasik %30 olarak kabul edilmistir

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden yaklasik %2-2,5 civarinda sektor riski ve
%1,5-2,5 civarinda Ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2025 yili indirgeme orani
%35 olarak belirlenmistir. Takip eden yilda ise indirgeme orani %33 olacagina kanaat getirilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

( ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 40| 301



m& 6. Mkoray GYO

KLURUMSAL |

DEGER.OME yil

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parseller lzerinde direk gelir getirici bir yapi bulunmamaktadir. Ancak hali hazirda
ruhsatlarina istinaden hazirlanan projenin tamamlanma siresi ve tamamlanma ylizdeleri dikkate
alinarak nakit girisi ve cikisi hesaplanarak projenin bugiinki degeri hesaplanmistir.

S6z konusu proje bilgileri esas alindiginda projenin insasinin gelecek 2 yillik bir dénemde
tamamlanacagi ongorialmdistir.

Guncel insa maliyetleri dikkate alinarak s6z konusu projede degerleme tarihinine ait insa maliyeti 5A
yap! sinifi icin 31.000,00-TL/m?2, 4B yapi sinifi icin 25.000,00-TL/m?2, 1A yapi sinifi icin ise 2.000,00-
TL/m? olarak alinmustir. Takip eden yilda %20 oraninda artis éngérilmustir. %20’lik artis sonucu 1. Yil
icin insaat birim maliyeti 5A yapi sinifi icin 37.200,00-TL/m?, 4B yapi sinifi icin 30.000,00-TL/m?, 1A yapi
sinifi igin ise 2.400,00-TL/m? olarak, 2. Yil igin ise ingaat birim maliyeti %15 artig sonucu 5A yapi sinifi
icin 42.780,00-TL/m?, 4B yapi sinifi icin 34.500,00-TL/m?, 1A yapi sinifi igin ise 2.760,00-TL/m? olarak
ongorulmustir.

Nakit akis tablosuna gerceklesen stitununda satis tamamlanma orani ve m? bilgisi verilmistir. (S6z
konusu bilgiler misteri tarafindan iletilmistir.)

Yine gerceklesen sitununda konu projenin maliyet unsuru olan ruhsatlarin alinmis olmasi
tamamlanma oraninda %1 olarak gosterilmistir.

Koray GYO’dan alinan bilgiye gore degerleme tarihi itibariyle konut nitelikli tasinmazlarda satilmis
konut alani orani %12,07, villalarda %30,53’tur. Tahsilat miktari ise konut nitelikli tasinmazlar igin
27.011.000,00-TL, villa nitelikli tasinmazlar igin 1.023.915.300,63-TL'dir. Tahsilatlarin tamami nakit
olarak gerceklesmis olup vadeli satis bulunmamaktadir.

Projedeki konutlarin ilk yil %50 ve 2. yil %37,93’'nlin satislarinin olacagl 6éngorilmustir. Projedeki
villalarin ise ilk yil %50 ve 2. yil %19,47’sinin satiglarinin olacagi 6ngorilmistir.

Satis birim degerleri bolgede yapilan emsal incelemeleri neticesinde belirlenmistir. Emsal bashigl
altinda belirtildigi Gzere gliniimiz itibari ile ortalama villa birim satis fiyati 190.000 TL/m? bandinda,
apartman tipi konutlarda ise birim satis fiyat1 150.000 TL/m? bandindadir. S6z konusu fiyatlar ginimiiz
itibari ile gecerlidir. Takip eden ilk yil igin bu degerlerin ortalama %20'lik artisinin olacagy, ilk yil konut
satis birim fiyatinin 180.000,00-TL/m?, villa satis birim fiyatinin 230.000,00-TL/m?, ikinci yil %15’lik
artisla konut satis birim fiyatinin 218.500,00-TL/m?, villa satis birim fiyatinin ise 264.500,00-TL/m?
olacagl ongorilmistir. Projede, insaat seviyesinin ilerlemesi, lilkemizdeki enflasyonist ortam ve
gayrimenkul piyasasindaki artis vb. etkenler neticesinde konut (inite satis birim degerlerinin ilerleyen
yillarda mevcut gerceklesen ve emsal tutarlara gore %20 ve %15 oraninda artis gosterecegi
ongorilmustir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda proje net bugiinki degeri 3.211.145.616,49 TL, diizeltmis olarak
3.211.145.000,00-TL olarak, proje hasilatinin net buglinkii degeri ~3.793.309.000,00 TL olarak
belirlenmistir

1 Ada 73 Parsel
Arsa Alani (m?3) 54.332,24
Emsal 0,25
Emsale Esas Alan (m?) 13.583,06
Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 76,99%
Satilabilir Konut Alani (m?)(5A) 1.685,18
Satilabilir Villa Alani (m?)(5A) 12.205,61
Satilabilir Villa Alani (m?2)(4B) 10.150,27
Villa Tipi Bloklar insaat Alani (m?) (5A + 4B) 22.355,88
Bina Ortak Alan insaat Alani (m?)(5A) 538,20
Ortak Alan, Havuz, Diger insaat Alani (m?) 1.408,16
Toplam ingaat Alani (m?) 25.987,42
Hasilat Net Buglinki Deger £3.793.309.293,39
Hasilat Net Buglinki Deger~~ $3.793.309.000,00
Proje Net Buglinkii Deger £3.211.145.616,49
Donemler Gergeklesen 1 2 Toplam
1.vil 2.Yil
Satis Tam. Orani (Konut) 12,07% 50,00% 37,93% 100,00%
Satilan m2 203,33 842,59 639,19
Fiyat Artigi 20% 15%
m? Fiyati £180.000,00 £207.000,00
Hasilat $£27.011.000,00[ #151.666.200,00( #£132.312.076,22| #£310.989.276,22
Satig Tam. Orani (Villa) 30,53% 50,00% 19,47% 100,00%
Satilan m? 6.825,61 11.177,94 4.352,69
Fiyat Artisi 20% 15%
m? Fiyati £230.000,00 £264.500,00
Hasilat $£1.023.915.300,63|£2.570.926.200,00|£1.151.286.461,62| £4.746.127.962,25
Net Nakit Akigi | Jf’,1.050.926.300,63| %2.722.592.400,00|b1.283.598.537,84| £5.057.117.238,47
iskonto Kts. | 0| 0,35 0,33

Hasilat Net Bugiinkii Deger |  £1.050.926.300,63  [£2.016.735.111,11| £725.647.881,64 | £3.793.309.293,39)
insaat Tam. Orani 1% 49% 50% 100,00%
Tamamlanan Kisim m? 0 12.993,71 12.993,71
Fiyat Artigi 20% 15%
m? Fiyati (Daire)(5A) £37.200,00 £42.780,00
m? Fiyati (Villa) (5A) £37.200,00 £42.780,00
m? Fiyati (Villa)(4B) £30.000,00 £34.500,00
m? Fiyati (Diger Alanlar)(1A) £2.400,00 $2.760,00
Toplam Maliyet £8.294.000,00| %£404.066.285,28| #485.671.514,40| £898.031.799,68
Net Nakit Akigi £1.042.632.300,63|£2.318.526.114,72| £797.927.023,44| £4.159.085.438,79
iskonto Kts. 1 0,35 0,33
Proje Net Bugiinkii Degeri £1.042.632.300,63  |41.717.426.751,64| £451.086.564,22 | £3.211.145.616,49

Sonug olarak Gelir Yaklasimi Yontemi’'ne gore tasinmaza ~3.211.145.000,00-TL takdir edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Kira deger tespitinde bulunulmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerleme asamasinda hasilat paylasimina yonelik bir ¢calisma yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Tasinmaz arsa degeri olarak 2.404.256.000,00-TL takdir edilmistir

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
Ruhsatina gore yapilasmasi en iyi kullanimi olacaktir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Misterek veya bollinmuis kisim degerlemesi yapilmamistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yoéntemleri ile Analiz Sonuglarinin_Uyumlastirilmasi ve Bu Amagcla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteligi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler dikkate alinmistir. Raporun ilgili
kisimlarinda belirtildigi lGzere degerleme asamasinda ‘Pazar Yaklasimi’, ‘Maliyet Yaklasimi’ ve ‘Gelir
Yaklagimi’ kullanilarak ayri ayri analiz yapilmistir.

Rapora konu ‘Kasaba 6’ projesinin yer alacagi parselin arsa degerine ‘Pazar Yaklasimi’ ile ulasilmistir.
S6z konusu yonteme goére arsa degeri icin 2.404.256.000,00 TL takdir edilmistir.

‘Kasaba 6’ projesinin ‘Maliyet Yaklasimi'na gére degerinin tespitinde degerleme tarihi itibari ile
belirlenen ingaat seviyesi, yapi kalitesi vb. durumlar géz 6niinde bulundurularak yapi (ruhsat durumu)
degeri 10.805.000,00 TL olarak belirlenmistir. Pazar yonteminden elde edilen arsa bedeli ve maliyet
yonteminden elde edilen yapi maliyetinin toplanmasi ile projenin s6z konusu yonteme goére degeri
2.415.061.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

Projenin halihazir durum degerinin tespiti yapilirken gelir yaklasimi altinda yer alan varsayimlara
dayanarak nakit akisi yontemi kullanilmistir. Bu yontemde Sirket’in insa edilen ‘Kasaba 6’ projesinde
yer alan bagimsiz béliimlerin satisindan elde edecegi gelir hesaplanmis, elde edilen bu degerden insaat
maliyetlerinin tamami disilerek net nakit akisi bulunmustur.

Konu tasinmazda degerleme tarihi itibari ile satiglar baglamamistir.

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktdrler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
» Sakin bolgede yer almasi

A Olumsuz Ozellikler

» Ulasim imkanlarinin kisith olmasi

A Firsatlar
» Gelismekte olan bolge olmasi

A Tehditler
» Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilig

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme c¢alismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, mevcut durumda tasinmazlar igin
alinmasi gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorulmustiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazlar tizerinde bulunan takyidat raporun 3.3 boliiminde aciklanmistir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar Uzerinde devredilebilmesine iliskin  herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel lizerinde ‘Kasaba 6’ projesi igin ruhsat alinmistir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarn Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu, Ust hakki veya devre miulk hakki degildir.

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu projede kat irtifaki kurulmus, ana gayrimenkul niteligi arsa ve bagimsiz bolim
bazinda ise daire, villa niteligindedir. Yerinde yapilan incelemelerde insai faaliyetlerin heniz
baslamadigi tespit edilmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayilh “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’ nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi “Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur...” seklinde devam eden gereklilik, halihazirda insaatin tamamlanmamasi ve faaliyetlerin
devam etmesi nedeniyle heniiz yapi kullanma izin belgesi alinmamistir. Mevcut durumda proje olarak
devam etmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) bendinde “Kendi mlkiyetlerindeki arsa ve arazilerin
yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsilig1 arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim
yapabilirler.” hikmi ile (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi
icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz
gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” denilmektedir.
Tasinmazlarin mevcut durumda GYO portfoyline “Gayrimenkul Projesi”’ olarak alinabilecegine kanaat
getirilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Koray GYO A.S./nin talebi Uzerine; istanbul ili, Cekmekdy ilcesi, Omerli Mahallesi, 1
ada73parsel lizerinde yapilmasi planlanan projenin maliyet yaklasimina gére degeri ve halihazir durum
degerinin Tulrk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.
Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin yer aldigi arsanin imar durumu, yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, ytzol¢cima,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi
ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulasim ve gevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar, parsel {izerinde yer alan yapinin
insai kalitesi gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve kiymet diistiriicii miispet menfi tim faktorler
gbz ondnde bulundurularak yapiimistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Degerlemeye konu projenin maliyet yaklasimina gore degeri ve gelir yaklasimina gore tespit edilen
halihazir durum degeri asagidaki sekilde belirlenmistir.

Projenin gelir yaklagimina gére net bugiinkii degeri:
3.211.145.000,00 TL olarak takdir ve kanaat getirilmistir.

Projenin maliyet yaklasimina gore halihazir durum degeri:
2.415.061.000,00 TL olarak takdir ve kanaat edilmistir.

1. Takdir edilen degerler, tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 35.0067TL “dir.
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Raci Gokcehan SONER N
Mehmet AFSAR act Eoietr;';r Erdeniz BALIKCIOGLU
Lisans ; 2 . Li 140141
MISEPIEI,'\S/?E 'ggtalﬂgg;k > SPK Lisans No: 404622 SPKLisans No: 401418
imzalayan RAC| e e H Dijital olarak imzalayan
> Tarite 20241231 GOKCEHAN e ot
T AFSAR 12:2':23 40300 SONER 15:11:24 40300 BALIKCIOGLU [37057 o500
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

- ls bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Degerleme detayi

A Takyidat Belgeleri

A imar Durumu, CBS Goriintiileri
A Mimari Proje

A Yapi Ruhsatlari

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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