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Raporu Tanzim Eden Kurum
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi ve Numarasi

Rapor Konusu

Tapu Kayit Bilgisi

Taginmazin Acik Adresi
Filli Kullamm:

Agiklama

EN  "KONUT

YONETICi 6zETi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIR!M ORTAKLIGI A.S.
TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
28.07.2025

28.07.2025 / 2025-EMLAKGYO-36

istanbul ili, Bagaksehir ilicesi, Mahmutbey Mahallesi, 2396 Ada S
Parsel, 2398 Ada 1 Parsel, 2398 Ada 2 Parsel, 2399 Ada 2 Parsel,
2435 Ada 2 Parsel, 2434 Ada 3 Parsel, 2434 Ada 1 Parsel
Uzerinde gelistirilen projede ver alacak bagimsiz bélumlerin
anahtar teslim sartlaninin yerine getiriimesi durumundaki
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

Istanbul ili, Bagaksehir llgesi, Mahmutbey Mahallesi, 2396 Ada 5
Parsel, 2398 Ada 1 Parsel, 2398 Ada 2 Parsel, 2399 Ada 2 Parsel,
2435 Ada 2 Parsel, 2434 Ada 3 Parsel, 2434 Ada 1 Parselde
bulunan ‘ARSA’ vasifl taginmazlar.

Bagak Mahallesi, Arnavutkdy Habibler Yolu Basaksehir/ISTANBUL
Parseller Gizerinde proje ¢calismalar devam etmektedir.

Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamigtir.

TAKDIR EDILEN DEGER

PROJEDE YER ALACAK BAGIMSIZ BOLUMLERIN ANAHTAR

TESLIM SARTLARININ YERINE GETiRILMESI HALINDEKI DEGERI £54.551.139.420,96
(KDV HARIC)

PROJEDE YER ALACAK BAGIMSIZ BOLUMLERIN ANAHTAR

TESLIM SARTLARININ YERINE GETIRILMESI HALINDEKiI DEGERi $55.733.258.592,86
{XDV DAHIL)

Raporu Hazirfayan

Raporu Kontrol Eden

Kurum Yetkltisl

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Fatib Tagdemir SPK Lisans No: 904622

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Begiirm KAMISCI SPK Lisans No: 405322

Sorumlu Degerleme Uzmani
Serhat DEGERLI SPX Lisans No: 401403
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1. De"erleme Tarihi Ra or Tarihi ve Ra or Numarasi

Degerleme calismalan sézlesme tarihi itibariyle baglamig, 10.07.2025 itibariyle degerleme calismalari
bitmis olup 28.07.2025 tarih ve 2025-EMLAKGY0-36 numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmigtir,

1.2. Ra oru Hazirla anlar ve Sorumlu De”erleme Uzmam

Bu rapor sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmam Fatih TASDEMIR tarafindan hazirlanms,
sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmam Begiim KAMISCI ve Sirketimiz Sorumlu Gayrimenkul
Degerleme Uzmani ve Sehir ve Bolge Plancisi Serhat DEGERLI tarafindan kontrol edilmistir.

1.3.Ra orun Tebliin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Ka saminda Hazirlani
Hazirlanmadi“ina ili kin A klama

Is bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1lI-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bufunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuatina
tabi ortak ortakliklar, ihragcilar ve sermaye piyasas) kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat)
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki mubtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlan gergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmigtir.

1.4. Da anak So6zle me Tarih ve Numarast

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Talya Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlk A.S.
arasinda 27.06.2025 tarihinde imzalanmgtir.

1.5. Irketimiz Tarafindan Konu Ga rimenkul i in Ya ilan Son U De”erleme e ili kin
Bilgiler

Sirketimizce, konu gayrimenkuller icin Onceki tarihlerde herhangi bir degerleme c¢alismas
yapiimanmistir,
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2. DEGERLEME IRKETI KURULU VE TALEP SAHIBINI MU TERi TANITIC) BILGILER

B KONUT

2.1. Kurulu Bil ileri ve Adresi

Sirket Unvam TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Adres Seyit Nizam Mahallesi, Meviana Caddesi, No: 88 Kat:3/A
Zeytinburnu/istanbul

Telefon 0212 657 20 33

Eposta info@talyagd.com

Kurulus Tarihi 02.03.2011

SPK Kaydina Alinss Tarihi 14.10.2011

BDDK Kaydina Aliig Tarihi 18.10.2012

Ticaret Sicil No 818093

Sermayes{ 1.000.000 T1.

2.2. Mii teri Bil ileri ve Adresi

Sirket Unvani EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.S.

Adres Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B
Atagehir/ISTANBUL

Telefon +90216 57915 15

Eposta info@emiakkonut.com.ir

Vergi Dairesi / No Bilyiik Miikellefler Vergi Dairesi / 3340028034

Sermayesi 3.800.000.000,-TL

2.3. Mii teri tale lerinin ka samu ve varsa etirilen simirlamalar

Bu rapor, EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUGI A.S. talebi Uzerine istanbul ili,
Bagaksehir ilgesi, Mahmutbey Mahallesi, 2396 Ada 5 Parsel, 2398 Ada 1 Parsel, 2398 Ada 2 Parsel,
2399 Ada 2 Parsel, 2435 Ada 2 Parsel, 2434 Ada 3 Parsel ve 2434 Ada 1 Parsel iizerinde gelistirilen
projede yer alacak bagimsiz bdlimlerin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki
degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi kapsaminda hazirlanmistir.

Miugteri tarafindan getirilen bir kisittama bulunmamaktadir. Tarafimizca gerekli kamusal inceleme
yapilmig ayrica talep ilgilisi tarafindan iletilmis olan belge bilgi ve dokiimanlar esas almnarak
degerleme yapilmigtir.

2.4. Ra orun Ka samu

Bu rapor, EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG) A.S. tarafindan ihrag edilecek olan
gayrimenkul sertifikalarina konu olan ve detaylan rapor igerisinde verilen bagimsiz bolumlerin
anahtar teslim sartlaninin yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa degerinin tespitine iligkin
degerleme raporu, sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bufunmasi gereken
asgari hususlar gergevesinde tanzim edilmistir,
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iti KiN BILGILER
3.1. Ga rimenkuliin Yeri Konumu Tamini ve evresi Hakkinda Bil iler

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Bagak Mahallesi {Tapuda Mahmutbey
olarak gecmektedir.) sinirlan igerisinde konumludur, Taginmaz iski Sultangazi Sube MiidiirlGgii
batisinda yer almaktadir. Taginmaza ulagim toplu tagima araclan ve 6ze! araglar ile oldukga rahattir.
Degerleme konusu gayrimenkuliin yakin konumda Mescid-i Selam, Sultangazi Haseki Egitim Arastirma
Hastanesi, Samuha AVM, Ahmet Kabakl ilkokulu Basaksehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi, Sular
Vadisi Bagakgehir, Bagaksehir Fatih Terim Stadyumu gibi bilinen donatilar mevcuttur

Taginmazlar

SEYITNIZAM MAH, MEVLANA CAD. NO:BB KAT:3/A ZEYTINBURNU 7 iSTANBUL
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3.2. Ga rimenkuliin Ta u Ka it Bil isi

il

ilge
Mahalle
Ada
Parsel

Malik

il

ilge
Mahalle
Ada
Parsel

Malik

il

iige
Mahalle
Ada
Parsel

Malik

il

ilge
Mahalle
Ada
Parsel

Malik

istanbul Ana Taginmaz Vasft Arsa
Basaksehir Yitzolglimii 27.492,95 m?
Mahmutbey Tapu Tarih / Yevmiye 30.04.2025-18298
2396 Tasinmaz No 135129908
5 Cilt 2

Sayfa 130
T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IXLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIGH (TOKl) - (1/1)
istanbul Ana Taginmaz Vasfi Arsa
Bagsaksehir Yiizololimii 63.692.46m?
Mahmutbey Tapu Tarih / Yevmiye 30.04.2025-18298
2398 Taginmaz No 135129913
1 Cilt 2

Sayfa 135
T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI TOPLU KONUT
iDARESI BASKANLIGI (TOKI) - (1/1)
Istanbut Ana Taginmaz Vasf Arsa
Basaksehir Yiizolgiimii 72.100.48 m?
Mahmutbey Tapu Tarih / Yevmiye 30.04.2025-18298
2398 Tasinmaz No ;135129914
2 Cilt 2

Sayfa 136
T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE iKLIM DEGISIKLIGT BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIGI (TOKi} - (1/1)
istanbul Ana Taginmaz Vasfi Arsa
Basaksehir Yizélguimdi 104.656.49 m?
Mahmutbey Tapu Tarih / Yevmiye 30.04.2025-18298
2399 Tasinmaz No 135129916
2 Cilt 2

Sayfa 138
T.C. CEVRE SEHIRCILIX VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIGI (TOKi) - (1/1)

10
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it istanbul Ana Taginmaz Vasfi Arsa
iice Basaksehir Yiizdlgiimii 49.107.63 m*?
Mahalle Mahmutbey Tapu Tarih / Yevmiye 30.04.2025-18298
Ada 2435 Tasinmaz No 135130121
Parsel 2 Cilt 3
Sayfa 288
Malik T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIG! TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIG! (TOKI) ~ (1/1)
il Istanbul Ana Taginmaz Vasfi Arsa
lice Bagakgehir Yizolciimii 22.793,33 m?
Mabhalle Mahmutbey Tapu Tarih / Yevmiye 30.04.2025-18298
Ada 2434 Tasinmaz No 135129994
Parsel 3 Cilt 3
Sayfa 281
Malik T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIG! {TOKI) ~ (1/1)
il istanbul Ana Taginmaz Vasfi Arsa
ilce Basaksehir Yiiz6lgtimii 32.244.56 m?
Mahalle Mahmutbey Tapu Tarih / Yevmiye 30.04.2025-18298
Ada 2434 Tasinmaz No 135129992
Parsel 1 Cilt 3
Sayfa 279
Malik T.C. CEVRE SERIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIGI (TOKI) - (1/1)
3.3. Ga rimenkul ile Il ili Herhan i Bir Tak idat ve a Devredilmesine ili kin Herhan i Bir

Sinirlama Olu  Olmadi ™1 Hakkinda Bil i

Talep ilgilisince tarafimiza iletilmis olan, TKGM Webtapu portals lizerinden alinan giincel tarihli tapu
kayitlarina gore tasinmazlar iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir,

3.4, De“erlemesi Ya ilan Ga rimenkul ile il ili Varsa Son 0 Yilik Dénemde Ger ekle en
Alim Satim | lemlerine ve Ga rimenkulin Hukuki Durumunda Me dana Gelen
De’i ikliklere imar Planinda Me dana Gelen De”i iklikler Kamula tirma i lemleri vb.
iti kin Bil i

Son ¢ yilhk dénemde taginmazlarin hukuki durumunda bir degisiklik yoktur. Taginmazlarin tapu
kayitlarinda edinim sebebi 30.04.2025 tarihli “Tashihen Devir {kurumiar arast)” iglemidir.

3.5. Ga rimenkuliin ve Bulundu“u B6l enin imar Durumuna ili kin Bil iler

Degerlemeye konu taginmazlar, Bagaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadirlar. llgili
belediyesinde yapilan incelemelere gére taginmazin 1/1000 Slcekli uygulama imar planinda Konut
Lejanth, E:1,50 Yengok: Z + & Kat yapilagma kosullarina sahip oldugu dgrenilmistir

imar planlarina iligkin gbrseller ve plan notlan ekler kisminda sunulmustur.

11
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3.6. Ga rimenkul i in Almmi Durdurma Karan Yikim Karart Riskli Ya 1 Tes iti vb.
Durumlara Dair A 1klamalar

Degerleme konusu taginmazlara yonelik ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde herhangi bir oclumsuz
karara rastlanilmamigtir.

3.7. Ga rimenkule i kin Olarak Ya ilmi Sozle melere Ga rimenkul Sati  Vaadi
Sozle meleri Kat Kar ih™) In aat Sozle meleri ve Hasilat Pa la imt Sozle meler vb. ili kin

Bilgiler

T.C. Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig: Toplu Konut idaresi Bagkanhg (TOKi) ile Emlak Konut
Gayrimenku}l Yatinm Ortakh@ A.S. arasinda imzalanan 17.03.2025 tarihli protokole istinaden
taginmazlar iizerinde proje gelistirilecegi belirtilmistir. iigili protokol ayrintilanyla incelenmistir.

3.8. Ga rimenkuller ve Ga rimenkul Pro'eleri i in Almmi Ya 1 Ruhsatlarina Tadilat
Ruhsatlarina Ya 1 Kullanim izinlerine lli kin Bil iler ile il ili Mevzuat U arinca Alinmasi

Gerekli Tim izinlerin Am  Alinmadi”“ina ve Yasal Gereklili“i Olan Bel elerin Tam ve Do“ru
Olarak Meveut Olu  Olmadi”1 Hakkinda Bil i

Basakgehir Belediyesi'nde tasinmaza ait yapi ruhsatlart ve mimari proje incelenmistir. Taginmaziann
ruhsat bilgileri agagida tablo olarak verilmistir.

2396 ADA 5 PARSEL YENi YAPI RUHSATLARI
KULLANIM B.B. YAPI KONUT TICARET TOPLAM

SIRA BLOK AMAC) SAYISI TARIH SAvl SINIFI ALANI( ALAN)  iNSAAT ALANI
1 Al Konut 28 27.06.2025 555 3C 3.068,97 0,00 4.959,69
2 A2 Kenut 30 27.06.2023 556 3C 3.324,20 0,00 4.980,75
3 A3 Konut 30 27.06.2025 557 3C 3.306,15 0,00 4.973,91
4 A4 Konut 28 27.06.2025 558 3C 3.082,13 0,00 4.960,47
5 A5 Konut 28 27.06.2025 559 3C 3.082,13 0,00 4.960,47
6 A6 Konut 26 27.06.2025 560 3C 2.876,12 0,00 4.950,46
7 Ci Konut 36 27.06.2025 561 3C 3.082,45 0,00 5.989,70
8 c2 Konut 33 27.06.2025 562 3C 2.839,04 0,00 $.305,09
9 c3 Konut 25 27.06.2025 563 3C 2.198,71 0,00 4.662,66
10 c4 Konut 36 27.06.2025 564 3C 3.130,91 0,00 6.000,32
11 E1 Konut S 27.06.2025 565 3B 1.531,77 0,00 2.354,18
12 E2 Konut 11 27.06.2025 566 3C 1.831,66 0,00 2.979,77
13 E3 Konut 12 27.06.2025 567 3C 1.926,92 0,00 2.979,92
14 F1 Konut 10 27.06.2025 568 38 1.343,06 0,00 2.036,24

F2 Konut 10 27.06.2025 565 38 1.319,55 0,00 2.038,59

16 F3 Konut 9 27.06.2025 570 3B 1.162,12 0,00 2.034,92
17 F4 Konut 10 27.06.2025 571 3B 1.319,77 0,00 2,036,24
i8 FS Konut 9 27.06.2025 572 38 1.209,73 0,00 2,028,22
19 F& Konut 10 27.06,2025 573 38 1.343,06 0,00 2,022,35
20 OTOPARK - 27.06.2025 574 3A 0,00 0,00 7.028,79
21  OTOPARK - 27.06.2025 575 34 0,00 0,00 14.018,52
TOPLAM 42,988,45 0,00 93.502,26
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2398 ADA 1 PARSEL YENI YAPI RUHSATLARI
KULLANIM B.B. YAPI  KONUT TICARET  TOPLAM
SRA S BLOK AMACI savisi  TARH SAYI o b AN ALANI INSAAT ALANI

Al Kanit % 706205 5% 3C 295352 389,78 5.213,68

Isyeri 1

Konut 22
A2 A , 22062025 577 3C 25052 37195 4.660,55
A3 A 2 37062005 578 3C 26805 808 514113

Isyeri 2
Ad Konut % 706205 579 3c 203054 359,73 5.131,64

Isyeri 1
5 AS Konut 28 27062025 580  3C  3.082,12 0,00 5.006,51
6 A6 Konut 30 27062025 581  3C 330623 0,00 4.974,51
7 A7 Konut 24 27.062025 58  3C 265198 0,00 442323
8 A8 Konut 30  27.062025 583  3C 330625 0,00 4,988,52
9 A9 Konut 24 27.062025 S84  3C 265198 0,00 4.415,75
10 B1 Konut 45 27.062025 585  3C 381435 0,00 7.052,79
11 B2 Konut 40  27.062025 586  3C 341,79 0,00 6.184,33
12 B3 Konut 43 27.062025 587 3¢ 371020 0,00 6.187,38
13 B4 Konut 37 27.062025 588  3C 311338 0,00 6.165,34
1 Kait 27 37062025 589 3C 247322 59545 4.969,68

isyeri 2
e Konit 3 7062025 S0 3¢ 297214 58726 Se2182

isyerl 2
16 3 Konut 33 27062025 591 3 336509 0,00 6.008,93
17 c4 Konut 3 27.062025 592  3C 311168 000 5.357,46
18 €5 Konut 36 27062025 593 3C 311168 0,00 5.357,45
19 6 Konut 45 27062025 594 3¢ 391037 0,00 6.047,38
20 c7 Konut 33 27.062025 595  3C 283904 0,00 5.333,19
21 c8 Konut 36 27.062025 596  3C 311168 0,00 5.357,46
2 9 Konut 39 27.062025 597  3C 336511 0,00 6.003,89
23 C10 Konut 39 27062025 58  3C 336509 0,00 6.003,89
24 c11 Konut 36 27.062025 598  3C 311168 0,00 5.357,46
25 o1 Konit 8 57062025 600  3C 431133 33248 7.123,99

Isyeri 2

Konut 24
D2 isyer , 2706205 801 3 369183 3RM 6.323,36
27 D3 Konut 27 27.062025 602  3C 408027 0,00 5.980,74
28 D4 Konut 26 27.062025 603  3C 394729 0,00 6.520,74
29 DS Konut 28 27062025 604  3C 425460 0,00 6.526,06
30 D6 Konut 26 27.062025 605  3C 394577 0,00 6.519,48
31 OTOPARK - 27.06.2025 606  3A 0,00 0,00 21.671,72
32 OTOPARK - 27062025 607  3A 0,00 0,00 22.053,62
TOPLAM 99.086,01 3.31687  213.683,69
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2398 ADA 2 PARSEL YENI YAP! RUHSATLAR!

KULLANIM B.B. YAPI  KONUT TICARET  TOPLAM
{RA
¥ BOX AMACI savist  TARM SAYE NIt ALANI  ALANI N AATALAN)
Al konut %6 ;062005 520 3ac 2.953,53 373,24 5.165,71
Is erl 2
A2 Konut % 7062025 s21 3¢ 295352 373,37 5.142,41
isyeri 2
Konut 26
A3 o , 706205 52 3C 295353  372,9% 5.142,41
Konut 26
A4 27.06.2025 523 3¢ 295353 372,96 5.142,41
isyeri 2
A5 Konut 6 7062005 524 3¢ 2953538 373,25 5.142,41
Igyeri 2
Konut 26
A6 27.06.2025 525  3C 295353 371,86 5.142,41
isyerl 2
A7 I 6 7062005 526 3¢ 295353 373,20 5.142,41
Isyeri 2
AB Konut 26 37062025 S27  3C 295353 372,95 5.142,41
isyeri 2
9 A9 Konut 30 27.062025 528 3¢ 3.30612 0,00 4.954,51
10 A10 Konut 30 27.062025 529  3C  3.306,07 0,00 4.964,51
11 ALl Konut 28 27.062025 530  3C  3.081,75 0,00 4.960,46
12 A2 Konut 28 27.062025 53t  3C  3.08L75 0,00 4.960,46
13 A13 Konut 28 27.062025 532  3C  3.08,75 0,00 4.959,85
14 A14 Konut 28 27.062025 533  3C  3.084,75 0,00 4.960,46
15 A15 Konut 28 27.062025 534  3C  3.08L75 0,00 4.960,46
16 B1 ';;;“lt 410 27.062025 535  3C  341L79 183378  7.302.36
[
17 B2 Konut 42 27.062025 53  3C  3.515,94 0,00 6.186,62
18 B3 Konut 42 27.062025 537  3C 351593 0,00 6.186,62
¢ honi 27 57062025 538  3C 251060 630,63 5.044,64
Isyeri 2
2 Konut 27 27062025 $39  3C 250872 62879 5.040,70
isyeri 2
3 Konut ¥ 7062005 540 3C 351940 590,15 6.299,24
isyeri 2
Konut 7 7062005 541 3 2467,30 590,15 4.957,84
isyeri 2
cs Ronut 27 57062005 542 3¢ 247,24 593,83 5.122,23
isyeri 2
Konut 27
c6 ) 27.06.2025 543 3C 251069 630,63 5.241,41
igyeri 2
25 7 Konut 39 27.06.2025 544 3¢ 3.365,09 0,00 6.008,93
26 c8 Konut 36 27.06.2025 545 3 3.09245 0,00 5.375,61
27 9 Konut 36 27.062025 546 3¢ 3.09245 0,00 5.995,75
28 10 Konut 30  27.06.2025 547 3¢ 2.566,40 0,00 4.681,44
29 o1 Konut a5 27.06.2025 548 3¢ 389114 0,00 6.042,07
D1 'I(:':‘:It 2: 27.062025 549 3C  3.892,32 50420 6.629,70
02 Konut 2 37062025 550 3¢ 3.892,32  S08.SS 6,629,70
isyeri 2
Konut 25
03 loyer , 2706205 551 3C 376381 509,60 6.629,70
23 D4 Konut 26 27.062025 552  3C 394729 0,00 6.802,57
34 D5 Konut 30 27.062025 553  3C  4.566,63 0,00 6.525,87
35 QTOPARK - 27062025 554 38 0,00 0,00 47.762,17
TOPLAM 108.150,78 1000410  236.358,46
14
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BLOK

Al

A2

A3
A4

A6
A7
A8
A9
Al0
All
Al2
Al3
Al4
AlS
Al6
Al7
Al8

B1

B2
B3

1

2

3
Cc4
]
c6
c?
8
c9
C10
cal
€12

Ci4
€15
c16
c17
c18

D1

D2
D3

KULLANIM
AMACI
Konut
Isyeri
Konut
isyeri
Konut
Konut
Konut
Kenut
Konut
Kenut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
tsveri
Konut
Konut
Kenut
Isyeri
Konut
isyeri
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
isyeri
Konut
isyeri
Konut
Konut
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2399 ADA 2 PARSEL YENI YAPI RUHSATLARI

B.B.

SAYISI TARIH
216 27.06.2025
228 27.06.2025
28 27.06.2025
28 27.06.2025
28 27.06.2025
28 27.06.2025
28 27.06.2025
30 27.06.2025
28 27.06.2025
26 27.06.2025
26 27.06.2025
26 27.06.2025
26 27.06.2025
24 27.06.2025
26 27.06.2025
26 27.06.2025
24 27.06.2025
24 27.06.2025
4: 27.06.2025
46 27.06.2025
43 27.06.2025
326 27.06.2025
326 27.06.2025
35 27.06.2025
36 27.06.2025
36 27.06.2025
42 27.06.2025
39 27.06,2025
45 27.06.2025
36 27.06.2025
42 27.06.2025
33 27.06.2025
39 27.06.2025
36 27.06.2025
31 27.06.2025
30 27.06.2025
30 27.06.2025
30 27.06.2025
30 27.06.2025
2: 27.06.2025
227 27.06.2025
27 27.06.2025
26 27.06.2025

SAYI

608

609

610
611
612
613
614
615
616
617
618
619
620
621

623
624
625

626
627

629

631
632
633

635
636
637
638
639

641
642
643

645

647

649

YAPI
SINIF]

3C

&

EBBEBEREEBEBRBERY

w
et

@ w
O 0

RAEAB8E 8

W
OO0

8 B BERBBEBBAEY

W W
[ I o]

KONUT
ALANI

2.952,22

3.176,35

3.082,12
3.082,12
3.100,25
3.100,25
3.082,12
3.306,35
3.082,12
2.857,80
2.857,80
2.886,70
2.886,70
2.633,48
2.886,70
2.886,70
2.633,48
2.633,48

3.603,43

4.008,61
3.710,20

3.244,79

3.244,79

3.035,31
3.111,68
3.111,68
3.637,73
3.384,32
3.910,37
3.111,68
3.637,73
2.858,27
3.384,32
3.130,91
2.688,66
2.566,40
2.566,40
2.566,40
2.566,40

3.691,99

4.108,54

4.121,70
3.947,29

TICARET
ALANI

382,24

362,12

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

738,88

0,00
0,00

587,27

587,28

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

380,05

339,80

0,00
0,00

)
>

i

EML

TOPLAM

KONUT

iNSAAT ALANI

5.139,73

5.153,78

4.960,47
4.960,47
4.964,52
4.439,50
4.960,47
4,974,53
4,960,47
4.946,41
4.946,41
4,947,75
4.947,75
4,932,35
4,.947,75
4,947,75
4,932,35
4,932,35

6.575,61

7.060,88
7.048,72

6.278,59

5.641,03

5.357,46
5.357,46
5.357,46
6.028,16
5.374,16
6.044,36
5.357,46
6.028,16
4.703,46
6.025,50
5.355,20
5.316,10
5.307,33
5.319,00
5.304,70
5.312,34

7.085,49

7.520,7%

6.514,37
6.514,37
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{KC
a 0S Konut 2% 27062025 651  3C 394729 0,00 6.514,37
25 06 Konut 27 27062025 652  3C 412,70 0,00 6.514,37
r D7 Konut 28 27.062025 653  3C 425484 0,00 6.516,36
47 E1 Konut 14 27.06.2025 654  3C 227165 0,00 3.406,94
48 £2 Konut 14 27.062025 655  3C 227,65 0,00 3.406,94
49 £3 Konut 12 27.062025 656  3C  1.840,43 0,00 2.988,53
50 E4 Konut 14 27.062025 657  3C  2.271,65 0,00 3.406,94
51 F1 Konut 10 27.062025 658 38 131806 0,00 2.022,33
52 F2 Konut 10 27.062025 65 38 131806 0,00 2.022,33
F3 Konut 10 27.062025 660 38 131806 0,00 2.022,33
F4 Konut 10 27.062025 661 38 131806 0,00 2.022,33
Fs Konut 10 27.062025 662 3B 131806 0,00 2.022,33
56 OTOPARK - 27.06.2025 663 3A 0,00 0,00 24.821,47
57  OTOPARK - 27062025 664  3A 0,00 0,00 48.534,93
TOPLAM 163.645,85 3.377,64  353.006,37
2435 ADA 2 PARSEL YENi YAPI RUHSATLAR
KULLANIM 8.8. YAPI  KONUT  TICARET  TOPLAM
SIRA  BLOK AMACI savist AR SAYL b ALANI ALANI N AATALANI
Al Ronst B 57062005 665 3¢ 317731 391,59 5,173,00
Isyerl 1
A2 Rt 26 2062025 666  3C 295336 373,62 5.165,42
isyeri 2
A3 Koot 8 57062025 667 3C 314869 581,74 5.000,04
isyeri 2
Ad Roaix B 7062025 668  3C 326382 420,31 5.094,13
Isyari 2
A5 Konut 2 7062025 669 3C 317634 370,76 5.153,78
isyeri 2
AG 'I:;':: 2:; 27.062025 670 3¢ 317634 383,74 5.151,00
7 A7 Konut 28 2706205 671 3C 310025 0,00 4.964,52
8 A8 Konut 28 2706205 672  3C 310025 0,00 4.964,52
9 A9 Konut 30 2706205 673  3C 331452 0,00 4.992,62
10 A10 Konut 30 27.06205 674  3C 330635 0,00 4.974,53
11 A1l Konut 28 27.062025 675  3C 308212 0,00 4.964,47
12 B1 Konut 42 27062025 676  3C 361153 0,00 7.036,40
c1 Konut 0 062005 677 3C 275,77 646,26 5.761,87
Isyeri 2
2 'i(°"”_t 326 27062025 678  3C  3.303,9 652,16 5,759,329
syeri
15 c3 Konut 39 27.062025 679  3C  3.384,32 0,00 5.371,64
16 ca Konut 39 27.062025 680  3C 338431 0,00 5,362,66
17 cs Konut 39 27062025 681  3C 338431 0,00 5.377,47
13 E1 Konut 14 27.062025 682  3C  2.361,42 0,00 330458
19 E2 Konut 14 27062025 683  3C 236142 0,00 3.394,58
20 E3 Konut 14 27062025 684  3C 236142 0,00 3,204,58
7 E4 Konut 14 27.062025 685  3C  2.361,42 0,00 3.394,58
2 E5 Konut 16 27.06205 68  3C 270262 0,00 3,816,54
3 €6 Konut 16 27.062025 687  3C  2.657,65 0,00 3.821,97
24 F1 Konut 10 27.062026 688 3B 13429 0,00 2.032,59
x F2 Konut 10 27.062025 689 3B 1342,36 0,00 2.032,59
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26 F3 Konut 10 27.062025 690 3B 134236 0,00 2.032,59
27 Fa Konut 10 27.062025 691 3B 13423 0,00 2.082,59
28 F5 Konut 10 27.062025 692 3B 134236 0,00 2.032,59
29 OTOPARK - 27.06.2025 693 3A 0,00 0,00 32.553,01
TOPLAM 7613590 3.820,08  154.290,34
2434 ADA 3 PARSEL YENT YAPt RUHSATLARI
KULLANIM B.B. YAPI KONUT  TICARET TOPLAM
RLOK AMACI SAYISI YARIH s SINIFI ALAN| ALANI  iN AATALANI
Al Kanut % 57062025 €4 3 296008 37462 5.088,37
Igyeri 2
A2 Konut % 7062025 €95 3¢ 292728 36678 51833
Isyeri 2
A3 :“";"r'it 224 27.06.2025 69 3C 270351 372,95 5.198,50
A4 Kenut 20 5706205 697 3¢ 227821 374,47 4530,33
Igyeri 2
Konut 27
a ronus 27.06.2025 698  3C 242292 580,45 5.608,24
Isyeri 2
c2 :(‘";"r'lt 2_:' 27.06.2025 699 3¢ 215,19 583,94 5.620,85
7 c3 Konut 30 27.06.2025 700 3¢ 258563 0,00 4.681,86
8 ca Konut 42 27062025 701 3¢ 363773 0,00 6.023,26
9 E1 Konut 12 27.062025 702 3C 197524 0,00 2.989,80
10 £2 Konut 14 27062025 703 3¢ 236142 0,00 3.411,76
11 £3 Konut 14 27.062025 704 3¢ 236142 0,00 3.031,08
12 g4 Konut 12 27.062025 705 3¢ 197535 0,00 2.983,56
13 F1 Konut 10 2706205 706 3B 132,36 0,00 2.018,98
14 F2 Konut 10 27.06205 707 3B 134236 0,00 2.018,98
F3 Konut 10 27.062025 708 38 134236 0,00 2.018,98
OTOPARK - 27.062025 709 3A 0,00 0,00 13.379,87
TOPLAM 34.372,06 265321  73.787.76

2434 ADA 1 PARSEL YENi YAPI RUHSATLARL

LLANI B. )
srRa  plok  KULANIM BB TARIH sy YAP  KONUT  TiCARET  TOPLAM

AMACI SAYIS! SINIFI ALANI ALANY iNSAAT
Al Konut 4 5062025 710 3c 2.729,04 365,50 5.174,39
Isyeri 2
Konut 24
A2 ! 27.06.2025 711 3C 2,729,04 365,50 5.174,39
isyeri 2
Konut 24
A3 , 27062025 712 3¢ 2.729,41 372,59 4.603,33
isyeri 2
A4 Konust % 27.06.2025 713 3C 2.953,36 385,12 5.165,32
Isyeri 1
A5 Konut 24 27.06.2025 714 3¢ 2.621,00 0,00 4.419,70
AG Konut 27 27.06.2025 715 3C 2.973,40 0,00 4.964,98
Bl Konut 38 27.062025 716 3C 3.307,64 0,00 6.164,97
a1 Konut 0 o620 717 3c 2.701,44 587,55 5.504,67
isyerni 2
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2 Konut L4 27.06.2025 718 38 2.414,53 548,65 4.247,92
Isyeri 2
10 e Konut 39 27.06.2026 719 ' 3.384,32 0,00 5.371,59
1 ce Konut 45 27062025 720 3C 3.910,37 0,00 6.042,29
) D1 Romit % 0205 72 3C 4.003,86 501,18 6.627,49
Isyeri 2
13 E1 Konut 12 27062025 72 3C 2.020,21 0,00 2.983,55
14 £2 Konut 14 27062025 723 3c 2.361,41 0,00 3.405,51
15 E3 Konut 14 27062025 724 3C 2.361,41 0,00 3.405,51
16 F1 Konut 10 27.062025 725 3 1.342,36 0,00 2.018,71
17 F2 Konut 10 27062025 726 38 1.342,36 0,00 2.018,71
18 F3 Konut 8 27.06.2025 727 3B 1.073,70 0,00 2.030,75
19 F4 Konut 8 27062025 728 3B 1.073,70 0,00 2.030,75
20 F5 Konut 8 27.06.2025 729 38 1.073,70 0,00 2.030,75
21 OTOPARK - 27062025 730 3A 0,00 0,00 23.216,19
TOPLAM 4910626 312609  106.691,47

3194 Sayih imar Kanunun konu ile iligkilendirilen 29,30,31.Maddeleri agagida sunulmusgtur:
Ruhsat miiddeti:

Madde 29 - Yapiya basiama middeti ruhsat tarihinden itibaren iki yidir. Bu miiddet zarfinda yapiya
baslanmadi§s veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil
icinde bitirilmedidi takdirde verilen ruhsat hikiimsiiz saythr. Bu durumda yeniden ruhsat ahnmasi
mecburidir. Baslanmis insaatlarda miiktesep hakiar sokhdir. Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili
sirasinda ayrica harg alinmaz. Ancok insaat sahasinda artis, bagimsiz boliimlerin briit alaninda veya
niteliginde dedisme olmasi halinde yeniden hesaplanacak hargtan evvelce édenen harg tutari, tenzil
edilir. Yeni durumda hesapianan harg tutarinda ozalmu olmast holfinde iade yapiimaoz. Diger
kanunlardaki muafiyet hiikiimleri sakhidir. Ruhsat ve eklerinin yapt yerinde bulundurulmast
mecburidir,

Yapi kullanma izni:

Madde 30 — Yapr tamamen bittigi takdirde tamamunin, kismen kullandmast miimkin kisimiart
tamamiandii takdirde bu kissmiarinin kullariabilmesi icin ingaat ruhsatini veren belediye, valilik {...)
(1) biirolarmndan; 27 nci maddeye gére ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen
kullanilabilmesi icin ise ilgili beledive ve valilikten izin ahnmast mecburidir. Mol sahibinin miracaatt
lizerine, yapiun ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kuflaniimasinda fen bakimindan mahzur
gorilmedidinin tespiti gerekir. Belediyeler, valilikler {...} {2} mal sahiplerinin miracaatlarint en geg
otuz giin icinde neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi halde bu middetin sonunda yapinin
tamaninin veya biten kismurun kullanmiimasina izin verilmis sayilir.{...} (2} Bu moddeye gore veriien izin
yapt sahibini kanuna, ruhsat ve eklerine riayetsizlikten dogacak mesuliyetten kurtarmayacad: gibi her
tiirlii vergi, resim ve harg 6deme miikellefiyetinden de kurtarmaoz.

Kullanma izni alinmanns yapilar: Madde 31 — Ingaatin bitme giind, kullanma izninin verildigi tarintir.
Kullanma izni verilmeyen ve afinmayan yapilarda izin afinincaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon
hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandirimaziar. Ancak, kullanma izni alan bagimsiz bolimler bu
hizmetlerden istifade ettirilir.

Degerleme tarihi itibariyle yapi kullanim izni ahnmamig olup imalatlar siirmektedir. ilgili mevzuat
uyarnca ingaata baslamak igin alinmasi gerekli tim izinlerin alinmis durumdadir. ingaata baglamak
icin mimari projeler onaylanmis olup bu dogrultuda yapt ruhsatlar alinmigtir.
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3.9. De“erlemesi Ya ilan Pro'eler ile il ili Olarak 29 6 2001 Tarih ve 4708 Sa il Ya 1
Denetimi Hakkinda Kanun U arinca Denetim Ya an Ya 1 Denetim Kurulu u Ticaret
Unvani Adresi vb. ve De“erlemesi Ya ilan Ga rimenkul ile il ili Olarak Ger ekle tirdi”i
Denetimler Hakkinda Bil i

Taginmazlann yap) denetimine yénelik olumsuz bir tutanak vb. durum bulunmamaktadrr.

3.10. E er Belirli Bir Pro’e e Istinaden De“erleme Ya 1l orsa Pro‘e e ili kin Deta i Bil i
ve Planlarin ve 56z Konusu De”erin Tamamen Mevcut Pro’e e lli kin Oldu”una ve Farkl Bir
Pro‘enin U ulanmasi Durumunda Bulunacak De”erin Farkh Olabilece™ine ili kin A iklama

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili mimari projeler onaylanmig ve yapi ruhsatlari alinmigtir. 3.8.
Baslhginda belirtildigi Gzere

2396 ada 5 parselde toplam 390 adet bagimsiz bolimden olugan projeye gére, 2398 ada 1 parselde
toplam 971 adet bagimsiz b6limden olugan projeye gére, 2398 ada 2 parselde toplam 1060 adet
bagimsiz bélimden olugan projeye gére, 2399 ada 2 parselde toplam 1554 adet bagimsiz bélumden
olusan projeye gore, 2435 ada 2 parselde toplam 688 adet bagimsiz bélimden olusan projeye gore,
2434 ada 3 parselde toplam 313 adet bagimsiz bolimden olusan projeye gére, 2434 ada 1 parselde
toplam 451 adet bagimsiz bolimden olusan projeye gore imalat yapiimaktadir.

Degerleme asamasinda taginmazlann onayli mimari projeleri ve onaylh yapi ruhsatlan esas ahinmig
olup proje tadilatlan yapilmasi, planh bagimsiz bélimlerde alan ve kullamm fonksiyonunda
degisiklikler yapiimasi durumunda is bu rapor igerigindeki hesaplamalar ve degerlerde farkhlik
olabilecektir.

3.11. Ga rimenkuliin Ener’i Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bil i

Degerleme tarihi itibariyle imalati siiren taginmaziar ile ilgili olarak herhangi bir Enerji Verimlilik
Sertifikasina erisilmemistir
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4. GAYRIMENKULOUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1. Ga rimenkuliin Bulundu“u B6! enin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halig'i de gevreleyecek
sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki baliimiine Avrupa Yakas: veya
Rumeli Yakas), Asya'daki b&limiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denmektedir. Tarihte ilk
olarak ii¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Halic'in sardig bir yanmada iizerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlan olusturmaktadir. Gelisme ve bilylime siirecinde surlarin her seferinde
daha batiya ilerletilerek inga edilmesiyle dort defa genigletilen sehrin 39 ilgesi bulunmaktadir. Simirlari
igerisinde ise biiyOksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir. $ehir, iktisadi
buyiiklik agisindan diinyada 34. sirada yer almaktadir. Niifuslanina gére sehirler listesinde belediye
sinirlan g6z oniine alinarak yapilan siralamaya gére Tiirkiye ve Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci
sirada yer almaktadir

Bagsakgehir ilgesi Hakkinda:

Basaksehir Belediyesi, 2008 yilinda 5747 sayilh kanun ile kuruldu. Basaksehir ilgesi, Kigiikcekmece ve
Esenler'den ayrilan mahalleler ile Bahgegehir Belde Belediyesi'nin birlegtirilmesiyle olugturulmustur,
ilge kurulmadan &nce Bagaksehir 1 ve 2. Etaplarn, Glivercintepe, Sahintepe, Altingehir, Ziva Gokalp
mahalleleri ile Samlar Kéyl, Kigik¢ekmece Belediyesi'ne; Bagak Mahallesi, Bagaksehir 4 ve 5. Etaplar,
Esenler Belediyesi’ne; Bahgegehir ise Buyik¢cekmece’ye bagh bir belde belediyesi durumundadir,

Istanbul’'un en geng ilgelerinden biri olan Basaksehir, il merkezinin 20 km batisinda yer almaktadir.
Kuzeyinde Arnavutkéy, kuzeydogusunda Ey(psultan, dogusunda Sultangazi ve Esenler, giineyinde
Bagcilar, Kiicukcekmece ve Avcilar, giney-batisinda ise Esenyurt ilgeleri bulunmaktadir. Deniz
seviyesinden 105 metre vyiikseklikte bulunan sehrin zemini Eosen kalker-lerinden meydana
gelmektedir. Sicak ve hman bir iklime sahiptir. Kuzeyi ormanlarla kaph olan Bagaksehir'in bitki
ortiisiinii ise bozkir ve calilklar olusturmaktadir, Sazlidere ve Ayamama deresi ilgeden dogarken,
Ispartakule deresi sehrin icerisinden gegmektedir.

Bagaksehir ilcesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapi iginde &nemli bir yer tutmaktadir. istanbul
metropoliten alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bolgesinden biri olan ve TEM otoyolunun
hemen kuzeyinde 700 hektar alan lizerinde kurulan ikitelli Organize Kiguk Sanayi Boigesi, iicede
sanayi sektorinin diger sektdrler iginde blyilk bir yiizde ile yer almasini saglamaktadir. Ayrica,
Basaksehir ilcesi sinirlari igerinde yer alan Kayabagi Mevkiinde, parsel dlgeginde faaliyetlerini
stirduren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.
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Basaksehir ilgesinde, mevcut durum ve
bolgenin gelisme egilimleri dikkate
alindiginda, ilgenin yeni kent merkezi,
toplu konut niteliginde planlanmig olan
Kayabasi Mevkii Kayasehir 18.Bolge’de
planlanmis  durumdadir.  Kayabasi
Mevkiini kapsayan onayl planlarda
aynlmig olan ticaret alanlan, yonetim
merkezleri, egitim tesisi alanlari ve park
alanlan, konut alanlannin ve diger
aktivitelerin gerektirdigi Olgiiler icinde
yerel ve gevre yerlegsmelere hizmet verecek karakterli olacakuir.

Ayrica, kent biitiiniine yonelik aligveris merkezi gibi ticari kullanimlara imkan verilecek bir ticaret
yogunlugu iist dlgekli plan kararlan dogrultusunda alanin dogu kesiminde 3. képrii baglanti yolu
kavsags yakin cevresinde olacaktir. Ticaret alanlari, yonetim merkezleri, egitim tesisi alanlari, vb. diger
donati alanlarinin yogun oldugu ve yiiksek yogunlukiu konut alanlari ile gevrelenen bu bdlge, hemen
dogusundaki alanda yapimina baglanan ve Saglik Bakanh§’nca yapimi tamamlanan Bagaksehir Gam
ve Sakura $ehir Hastanesi ile birlikte Basaksehir licesinin yeni merkezi olma niteli§indedir.

4.2. Mevcut Ekonomik Ko ullarin Ga rimenkul Pi asasinin Analizi Mevcut Trendler ve
Da anak Veriler ile Bunlarin Ga rimenkuliin De"erine Etkileri

Degerleme konusu taginmazlar (izerinde yiiriitillen proje konut ve ticaret alanlanindan olugmakta
olup, genel ekonomik veriler ve gayrimenkul sektor verileri dnem arz etmektedir. Taginmazlarin
degerini etkileyebilecek genel ve sektorel veriler bu ana bagiik aitinda, ait baghklar haiinde
detaylandiritacaktir.

4.2.1. Genel Ekonomik Goster eler

2025 yiinin ilk Gig ayhk donemi, 2024 yilindan siiregelen jeopolitik riskler ile ekonomik dengesizlikleri
devralmis gérinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna’daki savag ortanmi tansiyonu artinrken ABD'nin
kiresel anlamda etki yaratan giimriik vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri &n plana
cikarmistir.

ABD, dis ticaret aqig verdigi llkeler basta olmak iizere glimrik vergilerini ¢ok hizli bir bicimde
artiracagim aciklarken ozellikle Cin’e yonelik oldukga sert bir tutum takinmigtir. ABD, iki komsu Ulke
olan Meksika ve Kanada'ya ydnelik giimriik vergilerini de yiikseltmigtir. Sadece bununla yetinmeyip,
Gronland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi uygulamalar kirese! ekonomi
icin ciddi bir belirsizlik kaynag olmustur.

ABD Merkez Bankasi da yeni maliye politikalan nedeniyle oldukga muhafazakdr davranmaya
baglamigtir. ABD’nin uygulamaya calist@ ekonomi politikalan diger Ulkelerin para ve maliye
politikalan Uzerinde de bask: olugturmustur.

Kuiresel ticaretin gok hizli bir bigimde daralacag beklentisi, buna bagl biyiimede yasanabilecek
gerilemeler ve olasi resesyon beklentileriyle finansal piyasalardaki galkantilar ABD ydnetimine geri
adim attirmis gérinmektedir. ABD aldig) bir kararla, normalde Nisan ayinda uygulamaya koyacag
giimrilk vergilerini iig ay siireyle ertelemistir. Ancak bu siire zarfinda her Ulkeyle tek tek pazarhk
yvapacagini bildirmigtir
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ABD'nin baglattigi giimriik vergisi artigi diger (lkeler arasinda da mutekabiliyete neden olacagindan
kiiresel biiyimede yasanacak kaybin Gtesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi sonrasinda da
stagflasyonist egilimlerin giiclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer risk ve endiselerin
uluslararasi finans kurumlarnnin raporiarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF Diinya Ekonomik Goriinim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmas ve
politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiiresel ekonomik bilyiime tahminlerini bu yil igin %2,8'e
ve gelecek yil igin %3'e dlslrmigtir.l Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde, diinya
ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 blylimesi Sngdrilmiigti.

IMF raporunda 6ne gikan baghiklan syle zetleyebiliriz:

-ABD tarafindan aciklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurirlikteki gimriik vergisi oranlarinin son yuzyilda gérilmeyen seviyelere
ulasti@i belirtilen raporda, bu durumun bilyiime iizerinde biiyiik bir olumsuz sok etkisi yarattig
kaydedildi.

- "Ticaret gerilimlerinin hizla trmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yiiksek seviyelere
ulagmasinin  kiiresel ekonomik faaliyet Uzerinde Onemli bir etki yaratmasi beklenmektedir,”
degerlendirmesinde bulunuldu.

-Gelismis ekonomilerde biiyimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi belirtilen
raporda, gelismekte olan ekonomilerde biiyiime hzinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9 olmasinin
ongorildigl aktanld.

-Kuresel manset enflasyonun ise Ocak ayindaki beklentilere kiyasla biraz daha yavag bir hizda
gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasinin bekiendigi balirtildi.

- Yogunlasan asag) yénlix risklerin kiiresel ekonomik gdriinime hakim oldugu aktanlan raporda,
ticaret savasinin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da artmastnin kisa ve uzun
vadeli biiylimeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.

S6z konusu raporda Tiirkiye ile ilgili olarak ise bliyiimenin bu yit %2,7 olacagi ifade edildi. IMF, 2024
yilimin Ekim ayinda yayimladig Global Ekonomik Goriiniim Raporu'nda Tirkive icin ayni tahminde
bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladig) ara raporda tahminini %2,6'ya glincellemisti. 2024 yil
icin ortalama tiiketici fivatlar beklentisini %33'ten %35,9'a gikarirken, 2026 yih icin beklentisini %22,8
olarak belirledi.

Tiirkiye’nin géreceli olarak ABD gimriik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi, petrol,
dogalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yaganan fiyat gerilemelerivle birlikte para politikasinda
Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilagmanin da yarattig) nisbi koruma etkisi oldugu
sdylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin stirmesi, faiz oranlarinin buna bagh yiksek seyri,
yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat ¢gekmektedir.

Kiiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yaganan faiz indirimleri ve canlandinci ekonomi
politikalari bagta ECB ve Fed olmak (izere hayata gegirilmistir. Geligmis lilkelerden Japonya bu konuda
ayrismig goriilmektedir. 2025 yilimin ilk geyreginde ise ticaret savaglanna paralel olarak Fed'in oldukga
temkinli bir tutum sergiledigi, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak igin daha fazla ¢aba gosterdigi
ifade ediimektedir.
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insaat ve gayrimenkul sektdriiniin bilesenlerinin makroekonomik konjonktiirden etkilenmes’
kaginilmazdir. Zaten ilgili sektdrlerin genel ekonomik konjonktiirle ilgili korelasyonlari da yiiksektir.
Gegtigimiz 25 yil boyunca, Tiirkiye’de ingaat sektdrii ekonominin bliylimesine paralel bir genisleme
yasamistir, 2025 yili da benzer bir siirecin yasanmasi olasidir. Diinya lgegi ve lilkemizin potansiyeline
bakildiginda ise ingaat sektériiniin uygun konjonktiirde daha fazla biiyiime olanagi bulunmaktadir.

Yarattig) katma deger ve istthdam olanaklaryla iilke ekonomileri icin ¢cogu zaman kaldirag gorevi
ustlenen insaat sektorli ayn bir 6neme sahiptir. Zira ginimizde ingaat, yalnizca ¢evrenin insa
edilmesini degil, bakim, onarim ve isletilmesine katkida bulunan faaliyetlerin tiimunii igerecek sekilde
degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul sektériiniin dnemli gdstergelerinden birisi de konut satig rakamlandir.2 2025 yil ilk
ceyreginde konut satiglar toplami 335.786 adet olarak gergeklegmigtir. 2024 yilinin aym dénemine
gbre %20 dolayinda bir artig gorulmastur. Aym dénemdeki satiglarin 51.729 adeti ipotekli olarak
gerceklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine gore %87’lik bir artisi isaret etmektedir. ligili donemde
ilk el satigiar 99.876 adet, ikinci el satiglar ise 235.910 adet olarak kayitlara ge¢mistir.

Yihin ilk {i¢ ayinda gayrimenkul piyasas: canh sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canhhgin nedeni
olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagii olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis
beklentisi, géreceli konut kredilerine ulagilabilirligin artmas, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan
gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri sayilabilir.

Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye'den 2025 yilinin ilk tic ayinda aldigi konut adedi 4.578 olmustur,
2012 yiinda yapilan yabanci uyruklu kigilere taginmaz satigiyla ilgili diizenleme sonrasinda basta
konut olmak iizere diger taginmaz cegitlerine de ciddi bir yabana ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanc
tabiiyetli gercek ve tiizel kisilerin Tirkive'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan
ilgi, oturma izni ve vatandaghk verilmesiyle 2022 yihna kadar gliglii bir trendle seyretmis, ancak son
birkag yilda oldukga zayiflams goriinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i¢ ve dis konjonktiirde gériilen
degisimler, TL'nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlannin yiiksekligi gdsterilebilir. Konuyla
ilgili diger ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandashk, oturma izni gibi haklar edinmis
kisilerin sahip oldukiari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk wildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basan kazanip
dezenflasyon vasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tim varhk fiyatlarim
etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut fiyat endeksine
{KFE) baktifimizda nominal artisin siirmesine karsin reel fiyatlarin hild enflasyonun altinda oldugu
gozlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da olsa egilime baktifimizda reel
anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat ¢ekmektedir.

2025 Mart ayinda bir dnceki aya gore %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin aym aymna gore
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir. 3 Ug biyiik sehirdeki
fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir énceki ythn ayni ayma gore, istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artislar gézlenmistir.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectidimiz yil yasanan yavaglamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylanindan bu yana keskin bir ditsiis gézlenmistir. TUIK verilerine
goére,4 ingaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir onceki aya gore %1,24 artmus, bir énceki yilin
ayn ayina gore %23,94 yikselmistir. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,99 artarken, isgilik
endeksi %0,02 azalmigtir. Ayrica bir énceki yiin aymi ayina gére malzeme endeksi %195,49, iscilik
endeksi %32,38 yikselmistir.
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Gayrimenkul sektérii ve ekonominin $nemli bir gostergesi de yapim ruhsatlan ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri ckumak hem de sektdriin ekanomik
ve iretim kaynakh egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda agiklanan {IV.
Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapl ruhsatl verilen bina sayilanina baktigimizda; bir 6nceki yilin ayni
geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsat) verilen bina sayisi %16,7, daire sayisi %17,4 ve yiiz
Olgim %16,5 azalmistir. Aym déneme ait yapi kullaim izinleriyse; bir dnceki yilin aymi ceyregine gore,
belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %10,5, daire sayis1 %16,9 ve yiz
Glcim %13,3 artistir. Yapi ruhsatlarinin goreceli otarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-
850.000 civaninda olan dogal talebin altinda kalmasina neden olmugtur.

Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayigi icinde oldugu giiniimiizde, basta ingaat ve gayrimenkul
sektorii olmak Uzere diger tiim sektdrlerin siirdiirilebilir karlihk ve risk ydnetimi kavramlanina agirhk
vermeleri yerinde olacaktir. Diinya konjonktirunde goriilen bas déndiriicti gelismeler ciddi bir
sistemik risk yaratirken tlke iginde de yirutillen ekonomik programin etkileri ingaat ve gayrimenkul
sektori sirketlerinin sistemik ofmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmistir. {GYODER)

GSYH Kisl Bags . GsH gk Bag( Geli Bisylme Ytlci Ovtalarne
{mifyon 1} {1 tmilyon Ocdar) (Dolar) (%) Ko {Dolar/Ti )

2018 768773 461967 787.924 9.792 360 472

2019 Ay $2.316 760.35% 9.21% .90 5.68

2020 5.048567 60.541 797.092 859 1.90 704

2021 2.266.042 85759 gir.024 9549 a0 858

2022 15.011.7%% 176,654 05814 10659 550 w657

023 545722 310.59¢ 1430009 13.243 590 2349

2024 &3.410514 SO7.518 1.322.408 15.46% 320 3283
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4.2.2. Ga rimenkul Sektdrii-1 Konut :

2025 yibnin birinci ceyreginde konut satiglari, bir 6nceki yilin ayni geyregine gére %20,1 oraninda artis
kaydederken genellikie en yiksek konut satis adetlerinin izlendigi dérdincii geyrege gore ise %36,7
oraninda gerileyerek 335.786 adet olmugtur. Bu rakam, 2020 yiindan bu yana kaydedilen en yiiksek
birinci ceyrek satig rakami olarak dikkat ¢cekmektedir.

Konut fiyatiar artiginda 2024 yihimin dordiincli geyreginde yillik artis %29,4 iken birinci ceyrek sonu
itibariyla konut fiyat degisimi %32,4’e yiikselmistir. Reel bazda ise yillik degisim negatif seyretmeye
devam etmekle birlikte Mart ay itibanyla reel degisim artig trendine devam etmis ve -%4,2 olarak
gerceklesmigtir. Ug bilyiik ilden sadece Ankara’da reel degisim negatif bolgeden ¢ikarak %0,4%e
yikselmigtir. Yeni konut fiyatlannda da benzer sekilde artig gbrilmiis; dérdiinct ¢eyrek sonunda yillik
degisim %28,6 iken birinci geyrek sonu itibaryla %33,7’ve yiikselmigtir. Yeni konut fiyatlarinda reel
bazda degisim ise -%3,2 olarak kaydedilmistir. Bu sonuglaria, Tiirkive genelinde konut birim fiyat:
37.740 TL/m%ye yiikselirken ii¢ biiylik ilden istanbul'da konut birim fiyati 61.085 TL/m?, izmir'de
41.743 TL/m?, Ankara’da ise 33.272 TL/m? olarak belirlenmistir.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapidiginda, 2025 yilimin ilk ¢eyreginde ilk satiglarda
yillik bazda %13,2, ikinci el satislarda ise yillik bazda %23,8 oraninda artiglar gérilmistiir. Yilin ilk
ceyregi itibanyla, ilk satiglar 99.876 adet olarak kaydedilirken ikinci el satiglar 235.910 adede
ulagmigtir. Yilin ilk geyreginde, ilk satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani, 2024 ortalamasi olan
%32,8’in gerisinde kalarak %29,7 olmustur.

Satig gekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yihimn ilk geyreginde 51.729 adet ipotekli satis
gergeklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %87,3 oraninda artis kaydetmigtir. Mart 2025 itibanyla
ipotekli sabglanin toplam satiglar igerisindeki oram %16,4’e ulagmig, 30n 22 ayin en yiksek oran
ger¢eklesmistir. Konut kredisi faizlerinde siirh bir gerilemenin dahi ipotekli satiglara etki ettigi
gorulmektedir. Konut kredisi faizieri 2024 yilinin ilk ¢eyreginde %41,7 iken 2025 yilinin ilk ¢eyreginde
%40,0'a gerilemistir. Diger satislarda ise 2025 yilimin ilk ceyreginde yillik %12,7 oraninda bir artisla
284,057 adet satig gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satiglar yihn ilk ceyregi itibaniyla, gectigimiz yilin aynt dénemine gore %19,5
oraninda dugsisle 4.578 adet olarak gergeklesmistir. Bdylece yabancilara satiglarin toplam satilar
icerisindeki payr %1,4 ile son 7 yilin en diisik birinci ceyrek orani olmustur. Ulke uyruklanna gore en
yiiksek alim 779 adetle Rusya Federasyonu vatandaslan tarafindan gerceklestirilmistir. il bazinda en
yiiksek satig ise 1.785 adetle istanbul’da goriilmiigtiir. Istanbul’un ardindan 1.468 adetle Antalya
ikinci siray, 348 adetle Mersin lglinc sirayr aimigtir.

2025 yily Mart ayr sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL olarak gergeklesmistir. Aylik faiz orans
2024 yibnin son ceyregini %2,91 seviyesinde tamamlamistir, 2025 yvilimn [k ¢eyreginde %2,82
seviyesinde seyreden aylk faiz orami Mayis ayiin ilk haftasinda 2,84 seviyesinde seyretmektedir.
Ayn sekilde yillik faiz oram 2024 Aralik ayim %36,93 ile tamamlamigtir, 2025 yilinin ilk ¢eyreginde
%40,11 seviyesine gikan yillik faiz orani Mayis ayinin ilk haftasinda %40 seviyesinde seyretmektedir.
2025 yih Mart ayt sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL seviyesinde gerceklegmistir. Toplam
tliketici kredileri ise Mart ayinda 4,1 trilyon TL seviyesinde seyretmigtir. 2024 yih Mart ayinda %27,3
olan konut kredilerinin toplam tiketici kredilerindeki payr Mart 2025 itibariyla 14,1 puan azalarak
%13,2 olarak gergeklegmistir.
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4.2.3. Ga rimenkul Sektorii-2 Ofis ve Ticari Ga rimenkul :

2025 yilimin itk geyreginde kiresel ekonomide jeopolitik riskier ve ticaret gerilimleri etkisin’
sUrdiirmiigtir. Rusya-Ukrayna savasl ve Orta Dogu’daki ¢atismalara ek olarak, ABD-Cin arasindaki
ticaret kisitlamalari kiiresel piyasalarda belirsizligi artirmigtir. Bu ortamda kiiresel enflasyon diigiis
egilimini surdurirken, gelismis Ulke merkez bankalan para politikasinda temkinli kalmaya devam
etmistir. Tirkiye ekonomisi 2024 yihm %3,2 biiyume ile tamamlarken, kisi basina dilsen milli gelir
15.463 S olarak aciklanmigtir. Moody’s, 2024 ortasinda Tiirkive'nin kredi notunu B3’ten Bl'e
yukseltmis ve pozitif gboriiniUmini korumusg; 2025'In ilk ¢eyregi itibanyla bu degerlendirmeyi sabit
tutmustur. Fitch ise aym dénemde Turkiye’nin uzun vadeti déviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve
goriiniminii “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez Bankasi yilin ilk geyreginde politika faizini sabit
tutmug, Mart ayinda ise %45'ten %42,5’e diglirmigtir. Bu dénemde Tirk Lirasi, ABD dolan
kargisinda tarihi diigiik seviyelere gerilerken; Merkez Bankasi gecelik borg verme faizini %46’ya
yukseitmistir. Ayrica Turkiye’nin risk primi {CDS) 328 baz puana ulagarak finansal piyasalarda temkinli
durugun giclenmesine neden olmustur. Yiksek enflasyon ve ddviz kuru artisma ek olarak, arz
kisithligi nedeniyle talebin karsilanamamas, birincil kira fiyatlarinda bir énceki senenin ayn dénemine
kiyasla hem £ hem ABDS bazinda artiglarin devam etmesine yol agmistir,

2025 yilinin ilk geyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m? olarak kaydedilmistir.
Birinci ¢eyrekte toplamda 67.083 m? iglem gergeklesmistir. Bir onceki yilin aymi dénemine gére
bakildiginda metrekare bazinda %17 oraninda diisgiis kaydedilmistir.

Bununla birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlasmalarn metrekare bazinda %70, adet
bazinda %72 oraninda yeni kiralama anlagmalarindan olusmustur. Onceki yila gore yeni kiralama
anlagmalarinda metrekare bazinda %4 oraminda artis kaydedilmistir. Yenileme iglemlerinde ise
gegtigimiz yiin ayn1 déneminde kiyasla metrekare bazinda %44 diisus yasanmistr. Bununla birlikte
birinci ceyrekte, metrekare bazinda anlagmalarn, %33'ii MiA’da gergeklesmis olup bir dnceki yilin
ayni dénemine kiyasla %2 oraninda diisiis kaydedilmistir. islemlerin %32’si Anadolu yakasinda
gerceklesip gecen yila kiyasla hemn metrekare hem de isiem sayisi bazinda sirasiyla %31 ve %38
azalma meydana gelirken, %34 ile MIA disinda Avrupa yakasinda 2024 yihnin ilk geyregine gore
metrekare bazinda azalma yaganmasina ragmen say! bazinda artis yasanmigtir. Baghica yeni kiralama
islemleri arasinda; Onci Grup {3.060 m?, Apa Nef), Assembly (1.734 m?, Maslak 42), Agave {1.312 m?,
Levent 199) ve Destek Yatinm (1.040 m?, Tekfen Tower) bulunmaktadir.

2025 yihnin ilk geyreginde bogluk oram %10,41'den %9,83’e diiglis kaydetmistir. Birinci ¢eyrekte
gerceklesen en biiyitk yatinm islemi olarak; istanbul Umraniye Finanskent Mahallesi'nde yer alan
3.328 ada 9 parselde bulunan istanbui Finans Merkezi Ofis Binas’’nin {35.386 m?) 5,6 milyar & bedelle
KT Saglam Gayrimenkul A.S.ye satigi kaydedilmistir, Orta ve uzun vadede yatinm iglemlerinin
hizlanmasi beklenmektedir.

2025 yili Nisan sonu itibariyla Tirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 439 adetle yaklagik 14 milyon
m2 seviyesindedir. Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 164 m?
kiralanabilir alanken, istanbul’'da 338 m? ile iilke ortalamasinin yaklagik iki katidir. Ankara 278 m?
perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler arasindadir.

2025 yilinda 162.000 m? kiralanabilir alana sahip beg yeni algveris merkezinin agiimasi
planlanmaktadir. Yil sonu itibaryla Turkiye genelinde toplam arzin 14,2 milyon m¥ye, perakende
yogunlugunun 166 m? seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir

27

SEYITNIZAM MAH, MEVLANA CAD. NO:88 KAT:3/A ZEYTINBURNU / iSTANBUL
(212) 657 20 33 7 34 WWWTALYAGD.COM



s

B LYA: ,
‘ EML. "KONUT

Toplam Yabanci Ziyaretgi Kultiir ve Turizm Bakanhgi'ndan elde edilen verilere gére 2025 yilinin birinc’

ceyreginde Tirkiye'ye gelen toplam ziyaretgi sayisi yaklagik olarak 3,3 milyon olurken, 2024 ythnin

ayni doneminde bu sayimin 3,04 milyon olarak kaydedildigi gézlemienmektedir. Gelen turist sayilar

bir 6nceki yiin aym dénemiyle karsiiastinldiginda gelen turist sayisinda %10'luk bir artig

gozlemlenmistir. 2025 yilimin birincl ceyreginde Tirkiye'yve gelen 3,3 milyon yabanc turistin %53'G

istanbul'a, %5'i Ankara'ya, %5'i izmir'e, %3'li Antalya'ya ve %0,4’U ise Mugla'ya gelmistir.

Tesis Sayilan isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam
882.000 oda kapasitesiyle 21.417 igletme belgeli, 66.000 oda kapasitesiyle 627 yatinm belgeli
konaklama tesisi oldugu gorilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kinlimlarma bakildiginda birinci
siray1 3.089 tesis ve 125.000 oda kapasitesiyle Istanbul gekmekte, onu takiben 2.840 tesis ve 109.000
oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.650 igletme belgeli tesise ve 290.000 oda arzina
sahiptir. Yatinm belgeli tesisler goz 6niinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina
dahil olacak 627 tesis icinde en biyiik pay! 85 tesis ve yaklagik 8.000 oda kapasitesiyle istanbul
almakta, onu takiben 80 tesis ve 15.000 oda kapasitesiyle Antalya, 60 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle
Mugla gelmektedir. Toplam Turist ve Harcama 2025 yihnin birinci ¢eyreginin verileri heniiz
yayinlanmamugtir.

Doluiuk Oranlan 2025 yih birinci geyregi itibariyle Tirkiye genelinde yatak doluluk orani %31,6'dir.
2024 yihna bakildiginda yatak dolulugu en yiksek olan sehir %68 ile Antalya, onu takiben %59 ile
Mugla ve %55 ile istanbul gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlar: sirasiyla yaklagik
%43 ve %41 olmustur.

Milliyetlere gbre Gelis Sayilan Milliyetiere gore gelis dagihmi incelendiginde, 2025 yilinin ilk
ceyreginde 463.000giris ile iran birinci, 371.000 girig ile Rusya ikinci, 330.000 giris ile Almanya Ugiinch
sirada yer almaktadir. 2024 yilinin aym dénemine kiyasia iran’dan gelen turist sayisi %6 artmus,
Rusya'dan gelen turist sayisinda %14,4 oraninda bir diisits yaganmig, Almanya’dan gelen turist sayisi
ise neredeyse sabit kalmigtir (%0,2 diisiis). 2024 yilina bakildiginda ise 6,7 mityon kisi ile Rusya birinci,
6,6 milyon kisi ile Almanya ikinci, 4,4 milyon kigi ile Birlegik Krallik Uiglincii sirada yer almaktadir.

STR - Turkiye 2025 yilimin birinci geyreginin doluluk oranlan bir énceki yihn ayni dénemine kiyasla
%0,6 artis géstermis olup, Tirkiye genelinde %52,8 olarak kaydedilmistir. Oda fiyatlar ise yine 2024
yihnin birinci geyregine kiyasla %19,8 artis gostererek, 2025 yilimin birin¢i ¢eyre§inde Turkiye
genelinde ortalama 91,84 EUR olarak kaydedilmistir. 2025 yilinin birinci geyreginde Istanbul'daki otel
doluluk orani, bir 8nceki yilin ayni donemine gdre %1,2 artig gostererek %59 seviyesine ulagmistir.
Ayni dénemde ortalama oda fiyat: %16,2 artigla 103,32 Euro olarak VERILERLE: TICARI GAYRIMENKUL
GOSTERGE sayl 39 55 gergeklegmistir. Ankara’da doluluk oram %1,7 artarak %55,3’e yikselirken,
ortalama oda fiyats %19,3 artarak 84 Eurc olmugtur. izmirde doluluk oram %1,7 artigla %53,2've
cikarken, oda fivati %22,3 artarak 98,2 Euro seviyesine ulagmistir. Bodrum’da ise doluiuk oram %28,1
oraninda diiserek %12’ye gerilemis, buna kargin oda fiyat1 %51,3 artarak 114,15 Euro olmustur.

STR - Global Londra’da 2025 yiimin birinci ceyreginde otel doluluk oram bir énceki yihn ayni
ddnemine kiyasla %0,4 duslis gostererek %72,6 olarak kaydedilmigtir. Ayni dénemde oda fiyatlan da
%2,4 azalarak 183,33 EUR seviyesine gerilemistir. Dubai’de ise 2025 yili birinci ¢eyreginde doluluk
orani gecen yilin aym dénemine kiyasla %1,4 artigla %82,2 olarak gerceklesmistir. Oda fiyatlan da aym
donemde %2,2 artis gbstererek 201,84 EUR seviyesine ulagmigtir. 2025 yilinin birinci ¢eyreginde
ortalama oda fiyatlan agisindan Londra ilk sirada yer alrken, Dubai ikinci, Istanbul ise lgiinci
siradadir. Doluluk oranlarinda ise siralama degismekte; Dubai birinci, Londra ikinci, Istanbul ise
ticiincli sirada yer almaktadir. 2024 yili verilerine gore Istanbul ile kiyaslandiginda, doluluk oranlari
agisindan Londra %17,1, Dubai ise %13 daha yilksek seviyededir. Oda fiyatlarinda ise Londra,
istanbul’ un %107; Dubai ise %50 Uzerinde konumlanmaktadir
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Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Mart sonu itibariyle 1030,77 puan seviyesinde
gerceklesmistir. Endeks, gecen senenin ayni ayina orania 253,79 puan artig gosterirken, aylk 46,76
puan artig gostermektedir. 2025 yihna 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 ayhk
donemde 235,56 puanlik bir artis yasanmaktadir. (Kaynak: GYODER}
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4.2.4. GYQ'lar:

Gayrimenkul Yatinm Fonu Pazar BlyukIigli 146 Milyar TL'yi agmaktadir. 31 Mart 2025 itibariyla
yatirim almis 244 gayrimenkul yatirim fonu bulunmakta olup, GYF bilyUkiugu bir nceki geyrege gore
yaklagik yuzde 3,9 artarak 146,78 milyar TL seviyesine ulagmistir. GYF pazari toplam biiyiklUgu, 2018
yili son geyreginden itibaren her ceyrek pozitif yonde artmaya devam etmektedir. 2025 yilimin birinc’
ceyrek rakamlan, 2024 yilinin aym geyregiyle kiyaslandiginda GYF pazar biiyikligid son bir yilhk
periyotta yizde 77,5 biyiime gerceklestirerek 82,7 Milyar TL seviyesinden 146,8 Milyar Tl've
ulagmistir.

En ¢ok gayrimenkul fonu yéneten ilk 5 sirket ise RePie (35 adet), Neo {23 adet), Albaraka (19 adet),
Nurol {19 adet} ve 24 Gayrimenkul {17 adet) colarak siralaniyor. {Kaynak: GYODER)
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4.3, De“erleme i lemini Olumsuz Yénde Etkile en ve a Simirla an Faktérler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér bulunmamaktadir.

4.4. Ga rimenkuliin Fiziki Ya 1sal Teknik ve in aat Ozellikleri

Degerlemeye konu 2396 ada S parsel geometrik olarak yamuk formda, topografik oiarak egimli bir
arazide Uizerinde yer almaktadir. Parsel tapu kaydina gore 27.492,95 m? yiizélgiimiine sahiptir.

Degerleme konusu taginmaz izerinde konut nitelikli bagimsiz bélimlerden olusan proje ingas
baglangic agamasindadir. Parsel iizerinde gergeklestirilen projede yer alacak bagimiz bollim sayisi,
ingaat alant bilgileri 3.8 baghg altinda yap) ruhsatlan tablosunda verilmistir. Projede yer alacak
bagimsiz bdlimlerin kullanim alani, kat bilgisi vb. diger bilgileri ekler kisminda verilmisgtir.

Degerleme tarihi itibariyle projede imalatlar siirmektedir. Yapilan saha incelemeleri ve Emlak Konut
GYO A.$.’den alinan hilgiye gbre genel ingaat seviyesi %1’dir.

Degerlemeye konu 2398 ada 1 parsel geometrik olarak yamuk formda, topografik olarak egimli bir
arazide izerinde yer almaktadir. Parsel tapu kaydina gore 63.962,46 m? yiizélgiimiine sahiptir.

Degerleme konusu taginmaz lizerinde konut ve dikkan nitelikli bagimsiz bdlimlerden olugan proje
ingasi baglangic asamasindadir. Parsel uUzerinde gergeklestirilen projede yer alacak bagimiz bélum
sayis), ingaat alani bilgileri 3.8 bagh@ altinda yap ruhsatlar tablosunda verilmistir. Projede yer alacak
bagimsiz béltimlerin kullamim alani, kat bilgisi vb. diger bilgileri ekler kisminda verilmigtir.

Degerleme tarihi itibariyle projede imalatlar siirmektedir. Yapilan saha incelemeleri ve Emlak Konut
GYO A.S.den alinan bilgiye gore genel ingaat seviyesi %1’dir.

Degerlemeye konu 2398 ada 2 parse! geometrik olarak yamuk formda, topografik olarak egimli bir
arazide iizerinde yer almaktadir. Parsel tapu kaydina gore 72.100,49 m? yiizélgiimiine sahiptir.

Degerleme konusu taginmaz Gzerinde konut ve dikkan nitelikli bagimsiz bélimlerden olugan proje
insas) baslangic asamasindadir. Parsel Uzerinde gerceklestirilen projede yer alacak bagimiz bolim
sayisi, ingaat alam bilgileri 3.8 baglig altinda yapi ruhsatlan tablosunda verilmistir. Projede yer alacak
bagimsiz boliimlerin kullanim alani, kat bilgisi vb. diger bilgileri ekler kisminda verilmistir.

Degerleme tarihi itibariyle projede imalatlar siirmektedir. Yapilan saha incelemeleri ve Emlak Konut
GYO A.$."den alinan bilgiye gore genel ingaat seviyesi %1’dir.

Degerlemeye konu 2399 ada 2 parsel geometrik olarak yamuk formda, topografik olarak egimli bir
arazide Gizerinde yer almaktadir. Parsel tapu kaydina gére 104.656,49 m? yiizélglimiine sahiptir.

Degerleme konusu tasinmaz izerinde konut ve dikkan nitelikli bagimsiz bélimlerden elugan proje
insas) baglangic agsamasindadir. Parsel lizerinde gerceklestirilen projede yer alacak bagimiz bolim
sayisi, ingaat alam bilgileri 3.8 basghg altinda yapi ruhsatlan tablosunda verilmistir. Projede yer alacak
bagimsiz boliimlerin kullanim alani, kat bilgisi vb. diger bilgileri ekler kisminda verilmistir.

Degerleme tarihi itibariyle projede imalatlar sirmektedir. Yapilan saha incelemeleri ve Emlak Konut
GYO A.S.’den alinan hilgiye gdre genel insaat seviyesi %1’dir.

Degerlemeye konu 2435 ada 2 parsel geometrik olarak yamuk formda, topografik olarak egimli bir
arazide Gizerinde yer almaktadir. Parsel tapu kaydina gére 49.107,63 m? yiizblglimiine sahiptir.

Degerleme konusu taginmaz Uzerinde konut ve dikkan nitelikli bagimsiz bélimlerden olusan proje
ingasi baslangic asamasindadir. Parsel iUzerinde gergeklestirilen projede yer alacak bagimiz bdlim
sayisi, ingaat alani bilgileri 3.8 baghg altinda yapi ruhsatlan tablosunda verilmistir. Projede yer alacak
bagimsiz béliimlerin kullamm alan, kat bilgisi vb. diger bilgileri ekler kisminda verilmistir,
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Degerleme tarihi itibariyle projede imalatlar sirmektedir. Yapilan saha incelemeleri ve Emlak Konut
GYO A.$."den alinan bilgiye gore genel ingaat seviyesi %1'dir.

Degerlemeye konu 2434 ada 3 parsel geometrik olarak yamuk formda, topografik olarak egimli bir
arazide (izerinde yer almaktadir. Parsel tapu kaydina gire 22.793,33m? yiizélgiimiine sahiptir.

Degerleme konusu taginmaz Gzerinde konut ve dilkkan nitelikli bagimsiz bélimlerden olusan proje
ingasi baglangic asamasindadir. Parsel Uzerinde gergeklestirllen projede yer alacak bagimiz bdlim
sayis), ingaat alam bilgileri 3.8 bashg altinda yapi ruhsatlan tablosunda verilmistir. Projede yer alacak
bagimsiz boliimlerin kullamm alam, kat bilgisi vb. diger bilgiteri ekler kisminda verilmistir.

Degerleme tarihi itibariyle projede imalatlar siirmektedir. Yapilan saha incelemeleri ve Emiak Konut
GYO A.$.”den alinan bilgiye gore genel ingaat seviyesi %1'dir.

Degerlemeye konu 2434 ada 1 parsel geometrik olarak yamuk formda, topografik olarak egimli bir
arazide lizerinde yer almaktadir, Parsel tapu kaydina gore 32.244,56 m? yiizdlglimiine sahiptir.

Degerleme konusu taginmaz lizerinde konut ve dikkan nitelikli bagimsiz bolumlerden olusan proje
insasi baslangic asamasindadir. Parsel lizerinde gerceklestirilen projede yer alacak bagimiz bétim
sayisl, ingaat alam bilgileri 3.8 baghg altinda yap) ruhsatlar tablosunda veriimistir. Projede yer alacak
bagimsiz béliimlerin kullanim alani, kat bilgisi vb. diger bilgileri ekler kisminda verilmigtir.

Degerleme tarihi itibariyle projede imalatiar siirmektedir. Yapilan saha incelemeteri ve Emlak Konut
GYO A.S.den alinan bilgiye gore genel ingaat seviyesi %1’dir
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4.5. Varsa Mevcut Ya 1 la ve a in aati Devam Eden Pro’e le il ili Tes it Edilen Ruhsata
A kiri Durumlara it kin Bil iler

Degerleme giini itibariyle proje imalatlarina yénelik ruhsat ve eklerine aykin bir durum
bulunmamaktadir.

4.6. Ruhsat Alinmt Ya ilarda Ya dan De”i ikliklerin 3194 Sa ih imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Ka saminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir De”i iklikler Olu Olmadi”)
Hakkinda Bil i

3194 sayili imar Kanunun 21 Maddesi

“Bu Kanunun kapsaming giren biitin yapiar icin 26'nci maddede belirtilen istisna disinda belediye
veya valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmast mecburidir. Ruhsat alinmis yapiarda herhangi bir
dedisiklik yapiimast da yeniden ruhsat ahnmasina baghdir. Bu durumda; bagimsiz boliimlerin briit
alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.” Hikmiinii
barindirmaktadir.

Degerleme giinii itibariyle proje imalatlari ruhsat ve eklerine uygun sekilde devam etmektedir.
Yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir husus tespit edilmemistir.

4.7. Ga rimenkuliin De”erleme Tarihi itiban la Han i Ama la Kullamildi®1 Ga rimenkul
Arsa ve a Arazi ise 0zerinde Herhan i Bir Ya 1 Bulunu Bulunmadi®i ve Varsa Bu Ya ilarin
Han i Ama la Kullanildh”y Hakkinda Bil i

Degerleme konusu parseller Gzerinde rapor igerisinde bilgileri verilen gayrimenkul projesinin ingasi

devam etmektedir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Degerleme yaklagimlannin uygun ve degerlenen varliklarinm Icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmes’
gerekir. Asagida tanimlanan ve acgiklanan (i¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlann timil, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklagimi,{b) Gelir Yaklagim, {c) Maliyet Yaklasimi.
Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintil uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhga iligkin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun ydntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s62 konusu degildir. Segim
sUrecinde asgari olarak asagwdakiler dikkate ahnir:

- Degerleme gorevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas{larh ve varsayilan
kullanim{larji, -Olasi degerleme yaklagimlarinin ve yoéntemlerinin glgli ve zayif ydnleri, -Her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, -Yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti.

Degerleme g¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Gzellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine vyioksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemey
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.
Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklagm ve yontemleri kullanmay: da gdz 6ntinde
bulundurmasi gerekli gdrillmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin
veterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme vyaklagimi veya ybontemi gerekli gdriilicp
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagim: veya yonteminin, hatta tek bir yaklagm dahilinde
birden fazla ydntemin kullanildig hallerde, séz konusu farkh yaklagim veya ydntemlere dayah deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren
tarafindan raporda agiklanmas: gerekli gériimektedir.
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5.1. Pazar Yakla imm

5.1.1. Pazar Yakla imim A ikla 11 Bil iler Konu Ga rimenkuliin De“erlemesi | in Bu
Yakla imin Kullamima Nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtinlabilir (benzer) varlhklarla
karsilastirlmas) suretiyle gasterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Agagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemii ve/veya anlaml agirhk
verilmesi gerekli goriilmektedir:

-Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmas,

-Degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi ve/veya

-Onemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin soz
konusu olmasi

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli Slgiide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varhk arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiliklarin karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu
kargilastirmal analize dayah diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasi
sayisallagtinldikianna raporlarninda yer vermeleri gerekir,

5.1.2. Fi atBil isi Tes it Edilen Emsal Bil ileri ve Bu Bil ilerin Ka na™
Asagida ayrintilan verilen emsallerin satis bedelleri KDV Harig olarak belirtilmigtir.
Arsa Emsalleri

Emsal 1- Konu taginmaza alternatif bolgede 1.915 m? ylizélgiimiine sahip, Emsal: 1,50 Konut+Ticaret
imarh oldugu beyan edilen arsa 140.000.000TL bedelle satiliktir. Emsalin bulundugu alan yapilagma
bakimindan daha yogun ve bulundugu alanda konut birim fiyatlan rapora konu taginmazin bulundugu
bélgeye gore yiksektir. Degerleme konusu taginmaz emsale gére konum bakimindan dezavantajhdir.

Igilisi: O (542) 845 89 **

Emsal 2- Konu tastnmazla ayni bolgede 16.789 m? yiizélgimiine sahip, Emsal:1,50 Konut+Ticaret
imarl oldugu beyan edilen arsa 812.000.000TL bedelle satihktir.

ilgilisi: 0 (532) 283 56 **

Emsal 3 — Konu taginmaza alternatif bolgede 1.487 m? yiizélgiimiine sahip, Emsal:1:50 Konut imarli
oldugu beyan edilen arsa 60.000.000TL bedelle satiliktir.

ilgilisic O (532) 582 15 **

Emsal 4 — Konu taginmazla aym bolgede 2.355 m? yuzblgiimine sahip, Emsal:1,50 Konut+Ticaret
imarli oldugu beyan edilen arsa 99.000.000TL bedelle satiliktir

ilgilisi: 0 (532) 283 56 **
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Konut Emsalleri

Emsal 5 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte sahip Meydan Basaksehir projesinde, 15. katta
konumlu, 78 m? beyan edilen 1+1 daire 6.100.000,-TL bedelle satiliktir. Emsalin bulundugu proje yen’
inga edilmistir.

Hgilisi: O (542) 896 06 **

Emsal 6 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte sahip Meydan Basaksehir projesinde, 18. katta
konumlu, 78 m? beyan edilen 1+1 daire 6.250.000,-TL bedelle satihiktir. Emsalin bulundugu proje yen
inga edilmistir.

iigilisi: 0 (531} 459 13 **

Emsal 7 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte sahip Meydan Basaksehir projesinde, 7. katta
konumlu, 120 m? beyan edilen 2+1 daire 9.400.000,-TL bedelle satihiktir. Emsalin bulundugu proje
yeni inga edilmistir.

ilgilisi: 0 (535) 105 18 **

Emsal 8 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte sahip Meydan Basaksehir projesinde, 4. katta
konumlu, 105 m? beyan edilen 2+1 daire 8.450.000,-TL bedelle satibktir. Emsalin bulundugu proje
yeni insa edilmigstir.

ilgilisi: O (533) 018 70 **

Emsal 9 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte sahip Bagakport projesinde, 6. katta konumlu,
173 m? beyan edilen 3+1 daire 12.500.000,-TL bedelle satiliktir. Emsalin bulundugu proje yen: inga
edilmistir.

iigilisi: 0 (532) 785 61 **

Emsal 10 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte sahip Basakport projesinde, bahce katta
konumlu, 173 m? beyan edilen 3+1 daire 12.600.000,-TL bedelie satiliktir. Emsalin bulundugu proje
yeni insa edilmistir.

ilgilisi: O {(551) 138 11 **

Emsal 11 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte szhip Strada projesinde, 8. katta konumlu, 60
m? beyan edilen 1+1 daire 3.750.000,-TL bedelle satihktir.

ilgilisi: 0 {532) 673 80 **

Emsal 12 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte sahip Strada projesinde, 13. katta konumlu, 60
m? beyan edilen 1+1 daire 3.800.000,-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: O (546) 208 60 **

Emsal 13 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte szhip Strada projesinde, 12. katta konumlu, 60
m? beyan edilen 1+1 daire 3.850.000,-TL bedelle satihktir.

ilgilisi: 0 (531) 926 63 **

Emsal 14 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte sahip 5 sene 6nce tamamianan Sky Bahgesehir
projesinde, 5. katta konumlu, 135 m? beyan edilen 3+1 daire 6.720.000,-TL bedelle satihktir

ilgilisi: © (530) 712 79 **
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Emsal 15 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte sahip 5 sene énce tamamianan Sky Bahgesehlr
projesinde, 6. katta konumlu, 90 m? beyan edilen 2+1 daire 5.400.000,-TL bedelle satiliktir.

iigilisi: 0 {532) 607 45 **

Emsal 16 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte sahip 5 sene dnce tamamlanan Sky Bahgesehir
projesinde, 9. katta konumlu, 90 m? beyan edilen 2+1 daire 5.375.000,-TL bede!le satihktir.

ilgilisi: 0 (552) 083 52 **

Emsal 17 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte sahip Esenler Kuzey Rezerv projesinde, 3. katta
konumlu, 200 m? beyan edilen 2+1 daire 6.700.000,-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0 (532) 687 96 **

Emsal 18 — Rapora konu projeler ile benzer konsepte sahip Esenler Kuzey Rezerv projesinde, 2. katta
konumlu, 100 m? beyan edilen 2+1 daire 7.000.000,-TL bedelle satiliktir

ilgilisi: 0 (530} 345 34 **

Ticari Emsaller {Diikkdn/Magaza)

Emsal 19 : Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 46 m? zemin kullammi ditkkan 4.650.000 TL
bedel ile satiliktur.

ilgilisi: 0 {532) 421 09 **

Emsal 20 : Degerieme konusu taginmaza yakin konumda 50 m? zemin kullanimii ditkkan 4.500.00G TL
bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 (505) 501 98 **

Emsal 21 : Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 60 m? zemin kullanimh diikkan 5.500.000 TL
bedel ile satihktir.

Iigitisi: 0 (552) 932 35 **

Emsal 22 : Degerleme konusu taginmaza yakin konumda 75 m? zemin kullamimh dikkan 10.500.000
TL bedel ile satiliktir.
iigilisi: 0 {505) 501 98 **
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BS! ede Bulunan Pro‘eler Hakkinda Genel Bil i

-- Meydan Bagaksehir

150 adet diikkan, 379 konuttan meydana geliyor. 63 hin 474 metrekarelik arsa Gzerine kurulan
projenin insaat alan yakiagik 95 bin metrekaredir. Projede 2+1'den 5+1'e kadar farkli konut tipleri yer

aliyor.

— Basakport

10.100 metrekarelik arsa alan lizerinde gelistirilen projede 9 kath 2 konut blogu yer aliyor. 112 daire
ve toplamda 17 ticari {initeden olugmaktadir
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-- Strada Plus

Strada Bahgesehir projesi toplam 3 etapta 2.500 konuttan meydana gelmektedir. Strada Plus adi
verilen ikinci etapta 6 blokta 880 konut yer almaktadir. Strada Plus projesinde 1+1'ler 58 ila 80
metrekare, 2+1'%er 9€ ila 146 metrekare, 2+1 dubleksle: 128 metrekare, 3+1 daireler 235 ila 181
metrekare olarak plantanmaktadir. ikinci etap Strada Plus'ta 1+1 ve 2+1'ler yogunlukta olacak sekilde
planlanmigtir. Strada Plus'ta 315 adet 1+1, 231 adet de 2+1 daire yer almaktadir.

-- Sky Bahgesehir

Sinan Gayrimenkul tarafindan inga edilen Sky Bahgesehir projesi 13 bin 53 metrekarelik arsa Uzerine
kurulmaktadir. Projede 116 adet 2+1, 66 adet 3+1 ve 12 adet 4+1 daire yer almaktadir, Zemin+11
kath tek bloktan olugan Sky Bahgesehir projesinde toplam 194 daire yer almaktadir. Projenin sosyal
alanlarinda site sakinlerinin tiim ihtiyaglarina cevap verecek aktivite alanlan mevcuttur.
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5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan 1kartilmi De“erleme e Konu
Ga rimenkule Yakinh“ i Gésteren Krokiler

EM  KONUT

5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindi“ina ili kin A rintih A klama Emsal Bil ilerinde
Ya ilan Dizeltmeler Diizeltmelerin Ya iima Nedenine ili kin Deta I A iklamalar ve Di”er
Varsa imlar

Taginmazlarin arsa degerinin tespitinde karsilagtirmali satis analizi yontemi kullamimigtir. Bélgede
rapora konu taginmazlar ile imar durumu ve konum bakimindan benzer olabilecek arsa emsalleri
incelenmigtir. Rapora konu parseller ile emsal taginmazlarin ozellikleri kiyaslanarak gerekli
dizeltmeler yapilmig ve birim deger belirlenmistir.

Bazi emsallerde belirtilen ada/parsel ve koordinat bilgileri emlak ofisleri ve saticilarin beyanlan olup
dogrulugu teyit edilememektedir. Portfoylerinin konum tespitlerinin paylasilmasinin emlak ofisi ile
vapilacak yer gésterme ve alim-satim sozlesmesine bagh oldugu tarafimiza beyan edilmistir. Her ne
kadar emsallerin konum bilgisi paylagilmamis olsa da lokasyon olarak bilgi alinmugtir.

Degerleme galismasi gayrimenkul sertifikasina konu edilen gayrimenku! projesine yonelik yapilmigtir.
Degerleme kapsamundaki gayrimenkul projesine iligkin mimari projeler ilgili resmi kurum tarafindan
onaylanmig ve yapi ruhsatlan alinmig olup rapora konu parseller {izerinde hentiz kat irtifaki tescil
edilmemistir. Bu baglamda rapora konu bagimsiz bélimler igin onayh mimari projelerinde ve cargaf
listelerinde belirtilen bagimsiz bolim alanlan esas alinarak anahtar teslim sartlannin yerine
getirilmesi durumuna yonelik deger takdirinde bulunulmustur.
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Degerlemeye konu projede yer alacak bagimsiz botiimlerin degerinin belirlenmesi i¢in bélgedeki
alternatif projelerde yer alan konut ve dukkan nitelikli gayrimenkul emsalleri incelenmistir. Emsal
verileri, degerlemeye konu proje ile benzer 6zellikler tagiyan, benzer gevresel 6zelliklere sahip, aym
nitelikte gayrimenkullerden secilmistir.

Elde edilen emsallerin, pazarlik paylan, yapi kalitesi, konum, biyuklik gibi faktorler gbz oniinde
bulundurularak, degerlemeye konu proje ile kargilastirmah analizi yapilmistir. Dizeltme
hesaplamalan yapilirken degerlemeye konu taginmaziarin briit kullanim alanlan iizerinden ortalama
esas alinnmgtir,

Verilen konut ve diikkdn emsalleri Gizerinden ulagilan birim deger ortalama birim degerdir. Degerleme
konusu projelerde yer alacak bagimsiz béliimlerin birim fiyatlan takdir edilirken ulagilan bu ortalama
birim deger goz oniinde bulundurulmug, bagimsiz bélimler aras kat, cephe, kullanim alani, mimari
tip, manzara, cephe vb. tim o&zellikler dikkate alinarak serefiyelendirme galigmasi yapilmigtir. Yapilan
galisma neticesinde séz konusu bagimsiz bolimlerin birim degerleri farklilagtirnlmistir. S6z konusu
konut emsallerinin alindig projeler rapora konu projeler ile benzer konsepte ve yap kalitesine
sahiptir. Projeler her ne kadar benzer olsa da peyzaj alanfannin genigligi, ortak kullanim alanlarinin
fazlahg, bakimindan kicuk farkliiklar mevcuttur. Soz konusu farklilklar dikkate alinarak gerekli
serefiye dizeltmeleri yapiimistir.

Asagida emsal taginmaziarin mukayeseli dizeltme tablolar sunulmustur:

EMSAL KARSILASTIRMA - ARSA DEGER ANALIZi

OZELLIKLER EMSAL1 EMSAL 2 EMSAL3 EMSAL 4
BEYAN ZMHLEN fLAN 1915000 16789,060 m? 1487,90 m? 235500 m?
TAHMINI GER €K 1ALAN 1915,00 m* 16789,00 m* 1487,00 m? 2355,00m?
TALEP ECILEN DEGER 5140.000.000 £812.000.000  ¢60.000.000  $99.000.000
PAZARLIK PAYI 10,00% 10,00% 5,00% 5,00%
PAZARLIK SONRASE SNGORULEN DEGER €126.000.000 6730.800.000 ©57.000.000  $94.050.000
BOYUKLUK (%6) 5% 0% 5% 5%
KONUM DUZETMES| %) 25% 0% 0% 0%
DUZELTILMI  BIRIM CEGER $46.057 643529 $36.416 37,939

RTALAMA BiRiM DEGER $40.985

EMSAL KAR ILA TIRMA - KONUT ANALIZI

OZELLIKLER EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7 EMSAL S EMSAL 9 EMSAL 10
BEVAN EDILEN ALAN 78,00 m? 78,00 m? 120,00 m? 105,00 m? 173,00 m? 173,00 m?
TAHMINI GERGEKCT ALAN 75,00 m? 75,00 m? 110,00 m? 96,00 m? 170,00 m* 170,00 m?
TALEP ED{LEN DEGER £6,100.000 $6.250.000 £9.400.000 ©8.450.000 $12.500.000  $12.600.000
PAZARLIK PAYt 5,00% 10,00% 10,00% 10,00% 3,00% 3,00%
PAZARLIK SONRASI GNGORULEN DEGER £5.795.000 65.625.000 +2.460.000 £7.605.000 $12125000  $12.222.000
BUYOKLOK {%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
XONUM DUZETMESI (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
YAPI KALITESE - OZELLIKLERI {26} 0% 0% 0% 0% 0% 0%
SOSYAL ALAN SEREFIYESH (%) 2% 2% 2% -2% 3% 3%
DUZELTILMI BIRIM DEGER §75.721 £73.500 £75.371 £77.634 £73.463 £74.051
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EMSALKAR LA TIRMA - KONUT ANALIZ'

OZELLIKLER
BEYAN EDILEN ALAN
TAHMINI GERGEKCH ALAN
TALEP EDILEN DEGER
PAZARLIK PAYI
PAZARLIK SONRASI ONGORULEN DEGER
BOYOKLUK (9%}
KONUM DOUZETMESI (%)}
YAPI KALITESI - OZELLIKLERI (%)
SOSYAL ALAN SEREFIVESI (%)
DUZELTILM! BIRIMDE ER

EMSAL KAR ILA TIRMA - KONUT ANALIZI

OzewLIKLER
BEYAN EDILEN ALAN
TAHMINI GERCEKCI ALAN
TALEP EDILEN DEGER
PAZARLIK PAYI
PAZARLIK SONRASI ONGORULEN DEGER
8OYOKLUK (%)
KONUM DUZETMESI (%)
YAPI KALITES] - OZELLIKLERI {94)

R 5E

ORTALAMA BIRIM DE ER

EMSAL 11
640,00 m?
46,00 m?

+3.750.000

5.00%
£3.562.500
0%
0%
0%
2%
$75.897

EMSAL 17
190,00 m?
90,00 m?
$6.700.000
3,00%
$6,499.000
%
0%
0%
3%
$74.377

+76.415

EMSAL XAR ILA TIRMA - DUKKAN ANALIZ

OZELUKLER
BEYAN EDILEN ALAN
TAHMINi GERGEKCI ALAN
TALEP EDILEN DEGER
PAZARLIK PAYI(
PAZARLIX SONRAS) ONGORULEN DEGER
DUZELTILMi BiRiM DEGER

ORTALAMA BIRIM DE ER

EMSAL 19
46,00 m?
30,00 m?

$4.650.000

15,00%
£3.952.500
$131.750

$129.855

EMSALL2
60,00 m?
46,00 m?

£3.800.000

5,00%
€3.610.000
o%
0%
0%
2%
876909

E SAL1E
100,00 m?
90,00 m?*
$7.000.000
3,00%
$6.790.000
0%

%

0%

3%
£77.708

EMSAL 20
50,00 m*
33,00 m*

£4.500.000

5,00%
£4.275.000
$129.545

EMSAL 13 EMSAL 14

60,00 m? 135,00 m?
46,00 m? 90,00 m?
£3.850.000  £6.720.000
5,00% 3,00%
£3.657.500 £6.518.400
o% 0%
0% 0%
o% 5%
2% 2%
£77.921 577.497

EMSAL 15
90,00 m*
70,00 m?

$5.400.000

3,00%
£5.238.000
0%
0%
5%
%
£80.067

EMSAL 21 EMSAL 22

60,00 m? 75,00 m?
40,00 m? 70,00 m?
£5.500.000 £10.500.000
5,00% 15,00%
£€5.225.000 #8.925.000
£130.625 $127.500
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EMSAL 16
90,00 m?
70,00 m?

£5.375.000

3,00%
¥5.213.750
0%
0%
%
%
£79.696

42



-

AAVDS MK Ry
YA&*TR!M: NKUL

“retlam Darssazehk A S

~rgefigme Yo Darisaisflik A 9 7 agem [

e e 0N

5.1.5. erefi e Kriterleri

Degerleme konusu proje igerisinde yer aimas) planlanan bagimsiz bélimlere deger takdir edilirken
serefiyelendirme yapimistir. Yapilan serefiyelendirmeler; gegcmis ddnemde tarafimizca yapilomg
gayrimenkul degerleme raporlarinda edinilen veriler, rapora konu taginmazin bulundugu bélgede
vapilan emsal arastirmalarinda incelenen emsallerin birbirleri arasinda yapilan kiyaslamalar ve
bélgede faaliyet gosteren gayrimenkul damsmanlarindan aliman goriigler neticesinde
olusturulmustur,

Projede yer alan konut nitelikli gayrimenkuller icin clusturulan serefiye kriterleri;

Kat Serefiyesi: Gayrimenkul piyasasinda genel olarak kat yiiksekligi arttik¢a taginmazin birim degeri
artis gostermektedir. Buna gore rapora konu projede kat yiiksekligi arttikca verilen birim deger
yiiksek tutulmustur.

Cephe Serefiyesi: Bolgedeki konut piyasasinda giin ipgindan faydalanma miktan ve giineg 1sisindan
yararlanma 6nem arz etmekte ve bu bakimdan avantajli olan gayrimenkuller tercih edilmektedir. Bu
durum dikkate ahnarak rapora konu projede yer alan giiney yoniine cepheli taginmazlar igin serefiye
yliksek tutulmustur.

Mimari Tip Serefiyesi: Bélge piyasasinda daha gok ragbet goren pazar kabiliyeti yiiksek ofan mimari
tipteki bagimsiz b6limler igin serefiye yiiksek tutulmustur.

Parsel Serefiyesi: Rapora konu projelerin yer aldigi parsellerin konumu, arazi yapisi, yiizélgimi,
geometrik sekilleri kiyaslanmistir. Egimli arazi yapisina sahip olan parsellerde yer alan konutlarin daha
az talep gorecegine kanaat getirilmis ve bu parseller icin diisik serefive takdir edilmis, ylzdicimi
bakimindar: genis ve dizenli blok-dagiim:na sahip parsellerde yer alan konutlartn daha gok tercils
edilecegine kanaat getirilmis ve bu parseller i¢in serefiye yliksek tutulmustur.

Biyiikliik-Alan Serefiyesi: Kullamm alam kiigiik olan gayrimenkuller piyasa dinamikleri geregi daha
kolay pazarlanabilmektedir. Bu nedenle bu tasinmazlann birim fiyatlanimin kullamm alam biyik
gayrimenkullere gore bir miktar yiksek olduguna kanaat getirilmis ve bu taginmazlar igin yliiksek
serefiye uygulanmigtir.

Blok $erefiyesi: Konutlarin yer aldigi bloklanin parsel iizerindeki konumlar tercih edilirlik bakimindan
dnem gostermektedir. Bloklarin otopark alani, oyun alani vb. diger sosyal alanlara yakinhg ile peyzaj
alanlarina hakimiyeti vb. durumlar deger farkhlagmasinda rol oynamaktadir. Bu durumlar dikkate
ahnarak bloklarin konum gerefiyeleri olusturulmusgtur.

Cephe Sayisi Sereflyesi: Taginmazin goriis alanim olumlu sekilde etkilemekte olup cephe sayisi fazla
olan konutlar avantajli olarak degerlendirilmistir.

Manzara Serefiyesi: Rapora konu projelerin bulundugu alanda manzara imkanlari site ici, peyzaj, yol
ve vadi kisrmi olarak belirlenmistir. Vadi cephesing bakan gayrimenkullerin serefiyesi yiiksek
tutulmugtur.

Dikkdn nitelikli gayrimenkuller icin alan bakimindan serefiye uygulamasi konut nitelikli
gayrimenkuller ile ayni sekilde uygulanmigtir. Dilkkan nitelikli tagimmazlar igin ayrica bufunduklan
konuma gore ticari hareketlilik potansiyelleri incelenmis, cephe geniglikler incelenmis ve serefiye
puanlari bu kriterler dogrultusunda takdir edilmigtir
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5.1.6. Pazar Yakla imiile Ula ilan Sonu

Bolgede tespit edilen emsallerin konu taginmazlar ile karsilastirmah analizi sonucu ulagilan ortalama
birim degerler 5.1.4. Baslg altinda sunulmugtur.

ARSA DEGERI

ADA PARSEL ALAN BIRIM DEGER DEGER
2396 [ 27.492,95 $40.985,00 £1.126.798.500,00
2398 1 63.692,46 £40.985,00 $2.610.435.500,00
2398 2 72.100,49 $40.985,00 $2.955.038.500,00
2399 2 104.656,49 $40.985,00 $4.289.346.250,00
2435 2 49,107,63 £40.985,00 $62.012.676.250,00
2434 3 22.793,33 $40,985,00 £934.184.750,00
2434 1 32.24456 $40.985,00 $1.321.543.250,00

TOPLAM DEGER $15.250.023.000,00

Pazar yaklagimi sonucunda rapora konu tagmmazlar icin toplam arsa degeri 15.250.023.000,00 TL
olarak hesaplanmis olup bilgi amagh olarak sunulmustur.

Degerlemeye konu tasinmazlar iizerinde birlikte ve aymi gelistirici tarafindan proje gelistiriliyor
olmasi, projeler icin yapr ruhsatlannin alinmis olmasi, parselier (zerinde gelistirilen projelerin
yerlesim planiari, satilabilir alanlan, ortak alanlari vb. 6zellikleri de dikkate ahinarak tim parselier igin
tek bir birim degerin esas alinmasi uygun goérilmigtiir. Serefiye projede yer almast planlanan ve rapor
ekinde sunulan bagimsiz bolimler igin uygulanmigtir,

Bu yéntem altinda ayrica parseller izerinde gelistirilen proje igerisinde yer alacak bagimsiz
boliimlerin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki degerleri tespit edilmistir. S6z
konusu bagimsiz béliimlerin deger detayi ekier kisminda tabio oiarak verilmigtir. Farselier {izerinde
gelistirilen projede yer alacak konut ve ticaret kullamimli bagimsiz bdlimlerin deger tespitine yénelik
hazirlanan &zet tablo agagida verilmistir
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ETAP A BAGIMSIZ BOLOM BAZINDA DEGER OZETI
NIiTELIX SATISA ESAS BRUT ALAN {m?) TASINMAZLARIN NiHAI DEGER] {KDV HARIG)
KONUT 192.339,53 £14.598.967.848,28
DUKKAN 3.37764 £431,074,381,00
TOPLAM 195.717,17 $15.030.042.229,28
ETAP B BAG!IMSIZ BOLOM BAZINDA DEGER OZETI
NITELIK SATISA ESAS BRUT ALAN {m?*) TASINMAZLARIN NiHAI DEGERI (KDV HARIC)
KONUT 88.873,16 $6.809.075.310,28
DUKKAN 3.820,18 £488.838.491,00
TOPLAM 92.693,34 $7.297.913.801,28
ETAP € BAGIMSIZ BOLUM BAZINDA DEGER OZETi
NITELIK SATISA ESAS BRUT ALAN {m?)} TASINMAZLARIN NiHAI DEGERi (KDV HARIC)
KONUT 127.375,34 £9.550.639,084,43
DUKKAN 10.004,10 $1.266.580.305,00
TOPLAM 137.379,44 $10.817.219.389,43
ETAP D BAGIMSIZ BOLUM BAZINDA DEGER OZETI
NITELIK SATISA ESAS BRUT ALAN (m?} TASINMAZLARIN NiIHAI DEGERI (KDV HARIC)
KONUT 98.635,65 $7.550.433.664,49
DUKKAN 5.779,30 £742.428.839,00
TOPLAM 104.414,95 $8.292.862.503,49
ETAP E BAGIMSIZ BOLUM BAZINDA DEGER OZETI
NITELIK SATISA ESAS BRUT ALAN (m?) TASINMAZLARIN NiHAI DEGERT (KDV HARIC)
KONUT 167.387,39 $12.691.456.262,50
DUKKAN 3.316,87 $421.645.235,00
TOPLAM 170.704,26 #13.113.101.497,50
BAGIMSIZ BOLUM BAZINDA TOPLAM DEGER OzZETH
NITELIK SATISA ESAS BRUT ALAN (m?) T INMAZLARIN NiHAI DEGERi {KDV HARIC)
KONUT 674.611,07 $51.200.572.169,96
DUKKAN 26.298,09 $3,350,567.251,00
TOPLAM 700.909,16 $54.551.139.420,96

5.2, Mali et Yakla 1

5.2.1. Mali et Yakla immi A ic1 Bil iler Konu Ga rimenkuliin De“erlemesi i in Bu
Yakla imun Kullamima Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir aliciin, gereksiz kiiffet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler stz
konusu olmadikg¢a, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip bagka bir varhgi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagmda, bir
varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden GOretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylannin diiglilmesi suretiyle gosterge niteligindek’
deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemlii ve/veya
anlaml agirhk verilmesi gerekli gériillmektedir:

-Katdimcilann degerleme konusu varlikla Snemli &lgide ayni faydaya sahip bir varh@ yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhgin, katiimalann degerleme konusu varhg bir
an evvel kullanabilmeleri icin nemli bir prim édemeye raz) olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olugturulabilmesi,

-Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varliin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

-Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Belli bagh lic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:
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-ikame maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

-Yeniden Gretim maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin varh§in aymsinin iiretilmesi igin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

-Toplama yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig
yontemdir.

5.2.2. Arsa De”erinin Tes itinde Kullanmlan Emsal Bil ileri ve Bu Bil ilerin Ka na™1 Ya ilan
Diizeltmeler Ya ilan Di“er Varsa imlar ve Ula 1lan Sonu

Is bu raporun 5.1.4 baghg altinda yer alan emsal diizeltme tablolaninda ulagilan ortalama birim deger
ile taginmazlarin rapor igeriginde belirtilen diger 6zellikleri dikkate alinarak birim arsa degeri 40.985
TL/m? olarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.2.3. Ya 1 Mali etleri ve Di“er Mali etlerin Tes itinde Kullamlan Bil iler Bu Bil ilerin
Ka na”i1ve Ya ilan Di"er Varsa imlar

Yapt maliyetleri icin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhginca yayinlanan Mimarhk Ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025 Yilh Yapi1 Yaklagik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig (31 Ocak 2025} g6z éniinde bulundurulmustur.

iigili teblig aciklamalan agagida sunulmusgtur:
“Yapinin mimaritk hizmetlerine esas olan sinifinin belirlenmesine iliskin aciklamaiar
MADDE 2-

(1) Benzer yapilar, ilgili gruptoki yapilara kiyasen uygulayict kurum ve kuruluglarca Mimarlik ve
Miihendislik Hizmetleri Sartnamesinin ilgili hiikiimlerinden yarariamliarok belirlenecektir.

(2) Tebligin revizyonu colismalarinda sinift veya grubu dedistirilen veya tebligden cikarilan yapilar igin,
2025 yilindan énceki teblidlere gore yapi sinifi ve grubu belirlenmis mimarhk ve mihendislik
hizmetierinde; belirlendidi yim tebliGindeki yapi siift ve grubu degistiriimeksizin 2025 yils tebliginde
karsihdgi olan tutar esas alinmak suretiyle hesap yapiacaktir.

(3) Tebligdeki sirf ve gruplar yapim asamasinda belirlenirken tereddiite diigdimesi halinde, o yapinin
yapi yaklasik maliyeti; yapinin projesine gére hazirlanacak metrojlara Cevre, Sehircilik ve iklim
Dedisikligi Bakanhd: Birim Fiyatiorimn uygulanmasi suretiyle hesaplanacaktir.

(4) Bu Tebiigde yer alan yapiann birim metrekare maliyetieri, asgari mahal listesine gére belirlenen
yapt maizemeleri dikkate alinarak belirlenmektedir. Ayrica, Tebligdeki yapi yaklasik birim
maliyetierinin tespitinde; yapiin bulundudu arsa bedeli, cevre diizenlemesi (peyzaj, bahge sulama,
yadgmur suyu drenaj, evre aydmnlatma, ihata duvar, ada i¢l yoliar ve benzeri), altyap: (zemin
iyilestirme, bina disi; elektrik, icme suyu, dogalgoz, kanalizasyon, internet, haberlesme ve benzeri)
giderier dohil edilmemektedir.”

Rapora konu proje ile ilgili yapi ruhsatlarinda yapi sinifi 3A, 3B ve 3C'dir. Projede yer alan binalar her
ne kadar farkh siniflarda ruhsat almis olsa da sz konusu binalarda kullanilan yap) teknigi ayni olup
mabhal listelerine gére tiim bloklar ayni malzeme kalitesine sahiptir. Bu durumlar ile birlikte yapilarin
bir biitiin halinde tek bir proje olmasi dikkate alinarak ortak bir yapi birim maliyeti belirlenmigtir.
Projenin mahal listeleri incelendiginde standart iizeri kaliteye sahip oldugu gdrilmistiir. Yapi Yaklagik
Birim Maliyetleri tebligi ve piyasadan elde edilen veriler dikkate alinarak rapora konu proje icin yap
birim maliyetinin 27.500 TL/m? alinmast uygun goriimistir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin genel inga seviyesi yapilan tespitler isifinda ve talep ilgilisince
tarafimiza yapilmig bildirime gore %1 olarak esas alinmigtir.

2396 Ada 5 Parselde toplam insa alan 93.502,26 m?

2398 Ada 1 Parselde toplam inga alan 213.683,69 m?
2398 Ada 2 Parselde toplam inga alant 236.358,46 m?
2399 Ada 2 Parselde toplam insa alani 353.006,37 m?
2435 Ada 2 Parselde toplam insa alani 154.290,34 m?
2434 Ada 3 Parselde toplam inga alani 73.787,76 m?

2434 Ada 1 Parselde toplam inga alan: 106.691,47 m?

5.2.4. Mall et Yakla imi ile Ula ilan Sonu

5.2.3 Bashg altinda yer alan veri, kabul ve hesaplamalar 1518inda Maliyet Yaklagimi ile yapilan
hesaplamalar agagidadir-

MALIYET DEGER DETAYI
PARSEL INSAAT ALANI BiRiM MALIYET INSA SEVIVESI DEGER
2396 ADA S PARSEL 93.502,26 27.500,00 1,00% $25.713.000,00
ARSA DEGERI £1.126.798.500,00
2398 ADA 1 PARSEL TOPLAM DEGER $1.152.512.000,00
2398 ADA 1 PARSEL 213.683,69 27.500,00 1,00% $58.763.000,00
ARSA DEGERI $2.610.435.500,00
2398 ADA 1 PARSEL TOPLAM DEGER $2.669.199,000,00
2398 ADA 2 PARSEL 236.358,46 27.500,00 1,00% £64,998.,500,00
ARSA DEGERI £2.955.038.500,00
2398 ADA 2 PARSEL TOPLAM DEGER $3.020,037.000,00
2399 ADA 2 PARSEL 353.006,37 27.500,00 1,00% €97.076.750,00
ARSA DEGERI £4.289.346.250,00
2399 ADA 2 PARSEL TOPLAM DEGER $4.386.423.000,00
2435 ADA 2 PARSEL 154.290,34 27.500,00 1,00% £42.429.750,00
ARSA DEGERI $2.012.676.250,00
2435 ADA 2 PARSEL TOPLAM DEGER $2.055.106.000,00
2434 ADA 3 PARSEL 73.787,76 27.500,00 1,00% $20.291.750,00
ARSA DEGERI £934.184.750,00
2434 ADA 3 PARSEL TOPLAM DEGER £954.477.000,00
2434 ADA 1 PARSEL 106.691,47 27.500,00 1,00% £29.340.250,00
ARSA DEGERI $1.321.543.250,00
2434 ADA 1 PARSEL TOPLAM DEGER +1,350.884.000,00
TOPLAM DEGER +15.588.638.000,00

Yapilan hesaplamalar neticesinde, rapora konu taginmazlann Maliyet Yontemine gore toplam degeri;
15.588.638.000,00 TL (KDV Hari¢} olarak hesaplanmig olup bilgi amach olarak sunulmustur,
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5.3, Gelir Yakla

5.3.1. Gelir Yakla imini A ikla 1ct Bil iler Konu Ga rimenkuliin De“erlemesi | in Bu
Yakla imin Kullamima Nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmin tek bir cari degere
déniistiiriitmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgn degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkil degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gérulmektedir:

-Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilhmcinin gdzilyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir unsur olmasi,

-Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut oimakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklagimimin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina kargin, gelir yaklagim kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlann buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akiglar1 (INA} yonteminin varyasyonlan olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklagimi yontemleri icin kismen veya tamamen gegerlidir.

indirgenmis Nakit Akistars (INA) Yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu iglem varlfin bugiinkil degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun &miirli veya sonsuz dmirli
varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden
devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varbigin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir
devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi
olarak nitelendirilir.

INA yonteminin temel adimlari:

-Degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akigt tiriiniin segilmesi
{6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akislan veya 6z sermayeye ait
nakit akislan, reel veya nominal nakit akiglar vb.},

-Nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
-S6z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

-(varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlk igin uygun
olup olmadiginin; daha sonra da varhgin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

-Uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de déhil
olmak lizere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

5.3.2. Nakit Giri ve 1ki larinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bil ileri Bu Bil ilerin
Ka na”1ve Ya ilan Di"er Varsa imlar

Degerlemeye konu taginmazlar halihazirda dogrudan gelir getiren bir miilk degildir. Degerleme
asamasinda gelir yaklagimi kullandmamstir.

Degerleme asamasinda gelir yaklagimi kullamiimamigtic iskonto oraninin belirlenmesine yonelik bir
galigma yapilmarmgtir.

5.3.3. Gelir Yakla i ile Ula ilan Sonu

Degerleme agamasinda gelir yaklagimi kullamimamistir
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6. DIGER TESPIiT VE ANALIZLER
6.1. Takdir edilen kira de”erleri Analiz ve Kullanilan Veriler

Degerleme ¢alismasi kapsaminda kira takdirine yonelik herhangi bir hesaplama yapilmamigtir.

6.2. Hasilat a la imive akatkar ii"1 ontemiile a iacak ro'elerde emsal a oranlan

Bolge yikienicilerl ile yapilan gériismelerde proje nitelikleri, biiyOklugd, getiri beklentileri, olas) inga
ve pazarlama siireleri gibi birgok degiskene bagh olarak kat karsihig oranlaninin %30-40 mertebesinde
olabilecegi kanaatine vanimgtir.

6.3. Uzerinde ro’e eli tirilen arsalarin bo arazive ro’e deerleri

Rapora konu parsellerin bos arsa degeri Pazar Yaklagimi ile hesaplanmastir,

Pazar yaklasimina iligkin arsa degeri i¢in takdir edilen degerler 5.1.6 ve 5.2.4 bagliklan altinda
detaylandirilmigtir.

6.4. Bo arazi ve eli tiiimi ro’e de”eri analizi ve kullamilan veri ve varsa imlar ile
ula ilan sonu lar

Degerleme ¢alismasi gayrimenkul sertifikasina konu edilen gayrimenkul projesine yénelik yapilmigtir,
Degerleme kapsamindaki gayrimenkul projesine iligkin mimari projeler ilgili resmi kurum tarafindan
onaylanmis ve yapi ruhsattan alinmig olup rapora konu parseller Gzerinde heniiz kat irtifaki tescil
edilmemistir. Bu baglamda rapora konu bagimsiz boliimlerin deger takdiri onayh mimari projelerinde
ve carsaf listelerinde belirtilen bagimsiz bélim alanlan esas alinarak anahtar teslim sartlarnin yerine
getirilmesi durumuna yonelik deger takdirinde bulunulmustur, Deger takdiri pazar yaklagimi altinda
elde edilen veriler ile olusturulmustur.

6.5. En verimli ve en i i kullanim de”eri analizi

Degerlemeye konu taginmazlann en verimli kullammi, mevcut yapi ruhsatlarina esas yapilagmanin
tamamlanmasi, kat irtifakinin tesis edilerek bagimsiz bélimlerin olusturulmasi olacaktir.

6.6. Mi terek ve a boliinmii kisimiarin de”erleme analizi

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde devam eden projenin tamami igin degerleme yapilmig olup
béliinmiis ve misterek kisimlar analizi yapilmamstir.
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7. ANALIZ SONU LARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORU

7.1. Farkli De“erleme Yontemleri ile Analiz Sonu larimin U umla tinlmasi ve Bu Ama la
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin A 1klamasi

Taginmazlann deger hesaplamalarinda “Maliyet Yontemi” ve “Pazar Yaklagim” kullanilmigtir.
Pazar Yakla imi ile’

Degerlemeye konu taginmazlarin toplam Arsa Degeri: 15.250.023.000,00 TL olarak hesaplanmis ofup
bilgi amach olarak sunulmustur.

Degerleme galismasi gayrimenkul sertifikasina konu edilen gayrimenkul projesine yonelik yapilmigtir.
Degerleme kapsamindaki gayrimenkul projesine iliskin mimari projeler ilgili resmi kurum tarafindan
onaylanmmig ve yapi ruhsatlan alinmig olup rapora konu parseller iizerinde heniiz kat irtifaki tescil
edilmemigtir. Bu baglamda rapora konu bagimsiz bolliimlerin deger takdiri onayh mimari projelerinde
ve carsaf listelerinde belirtilen bagimsiz bdlim alanlan esas alinarak anahtar teslim sartlarinin yerine
getirilmesi durumuna yonelik deger takdirinde bulunulmustur.

Degerlemeye konu parseller Gzerinde gelistirilen projede yer alacak konut ve ticaret kullammbh tim
bagimsiz bolumlerin anahtar teslim sartlannin yerine getirilmesi halindeki toplam degeri:
54.551.139.420,96 TL olarak takdir edilmigtir.

Mali et Yakla i ile:

Degerleme giinii itibariyle inga seviyesi %1 olup; Proje Mevcut Durum Degeri: 15.588.638.000,00 TL
olarak hesaplanmis olup bilgi amagh olarak sunulmustur.

7.2. As ari Husus ve Bil ilerden Ra orda Yer Verilme enlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerek eleri

Raporda 6zellikle yer verilmeyen herhangi bir asgari bilgi mevcut olmayip degerleme tiirli nedeniyle
raporda bilgisi yer almayan hususlar ile ilgili gerekgeler ilgili bagliklar altinda agiklanmgtir,

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirili Getirilmedi™i ve Mevzuat U arinca Alinmasi Gereken
izin ve Bel elerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olu Olmadi™1 Hakkinda Gorii

Degerleme raporu, talep ilgilisince tarafimiza iletilmis, belge, ruhsat, imar plam, projeler ve tapu
kayitlan esas ahinarak hazirlanmigtir. Tarafimizca gerekli kamusal arastima yapilmig, gereken izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz oldugu gérilerek deger takdir edilmistir.

7.4. Varsa Ga rimenkul Uzerindeki Tak idat ve i oteklerile il ili Gori
Talep ilgilisince tarafimiza iletilen tapu kayitlarina gore tasinmazlar (izerinde takyidat
bulunmamaktadir.

7.5. De“erleme Konusu Ga rimenkuliin Ozerinde | otek ve a Ga rimenkuliin Deerini
Do“rudan ve Onemli O! iide Etkile ecek Nitelikte Herhan i Bir Tak idat Bulunmasi
Durumlan Hari Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlama a Tabi Olu  Olmadi™1 Hakkinda

Bilgi
Taginmazlarin devredilebilmesi konusunda bir sinirlama teskil edecek bir husus tespit edilmemigtir.
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7.6. De"erleme Konusu Arsa ve a Arazi ise Ahmindan itibaren Be Yil Ge mesine Ra“men
Uzerinde Pro’e Geli tirilmesine Yonelik Herhan i  Bir Tasarrufta Bulunulu
Bulunulmadi”ina Dair Bil i

Degerleme konusu taginmazlar iizerinde rapor igeriginde detaylandiriimis, 2396 ada S parselde
toplam 390 adet bagimsiz bélimden olugan projeye gére, 2398 ada 1 parselde toplam 971 adet
bagimsiz bolimden olusan projeye gére, 2398 ada 2 parselde toplam 1060 adet bagimsiz boliimden
olugan projeye gore, 2399 ada 2 parselde toplam 1554 adet bagimsiz béliimden olusan projeye gore,
2435 ada 2 parselde toplam 688 adet bagimsiz boliimden olusan projeye gére, 2434 ada 3 parseide
toplam 313 adet bagimsiz bolimden olugan projeye gore, 2434 ada 1 parselde toplam 451 adet
bagimsiz béliimden olusan proje imalat siirmektedir.

7.7. De“erleme Konusu Ust Hakki ve a Devre Miilk Hakk: ise Ust Hakk: ve Devre Miiik
Hakkinin Devredilebilmesine ili kin Olarak Bu Haklari Do“uran Sézle melerde Ozel Kanun
Hikiimlerinden Ka naklananlar Hari Herhan iBir Siirlama Olu  Olmadi”1 Hakkinda Bil i

Taginmazlara ait tapu kayitlarinda, dist hakki, devre miilk hakki veya bu haklarla ilgili herhangi bir
sinirlamaya iligkin herhangi bir takyidat yoktur.

7.8. Ga rimenkuliin “Ga rimenkul Sertifikasi” ihracina U  unlu®u Hakkinda Gorii

Gayrimenkul Sertifikalarina iligkin esaslar dizenleyen VIi-128.2 sayili Gayrimenkul Sertifikasi
Tebligi’nin;

- 4. maddesi 1.fikrasinm;

a) Gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz bolimlerini temsilen gerceklestirilen ibraglarda, her bir
bagimsiz bélime karsihk gelen gayrimenkul sertifikasi adedinin ihra¢ éncesinde belilenmesi
zorunludur.

¢) Gayrimenkul sertifikasi ihracina konu edilen bagimsiz bolimler {izerinde edimlerin yerine

getirilmesini engelleyecek nitelikte ayni veya gahsi bir hak, haciz kaydi ile gayrimenkul projesinin
esash unsurlanina ydnelik herhangi bir ihtilafin bulunmamas) gerekmektedir

- 5.maddesi 1.fikrasinin;

b) Gayrimenkul projesinin gergeklestirilecegi arsanin miiikiyetine miinferiden sahip olmasi ve arsa
tapusunun kat irtifaki tapusuna ¢evrilmesi veya arsa iizerinde ihragci lehine Kat irtifaki tesis edilmig
olmasi,

- 5.maddesi 4.fikrasinin;

TOKI, iller Bankasi Anonim $irketi ve buniarin bagh ortakliklar ve istiraklerinin thraggl olmadigi ancak
tamamen veya kismen sahip oldugu arsa ve arazilerin gayrimenkul projesine konu edildigi ihraglarda;

a} Birinci fikranin (b) bendindeki sart aranmaz.
Hiikiimleri geregi rapora kanu parseller Gizerinde inga edilecek gayrimenkul projelerinde yer alacak

bagimsiz bélimlerin “Gayrimenkul Sertifikasi”na konu edilmesine ydnelik olumsuz bir durumun
bulunmadigina kanaat getirilmistir.
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8. SONUC
8.1. Sorumlu De”erleme Uzmaninin Sonu Cimlesi

Bu rapor, EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUGI A.S. talebi iizerine istanbul ili,
Bagaksehir licesi, Mahmutbey Mahallesi, 2396 Ada 5 Parsel, 2398 Ada 1 Parsel, 2398 Ada 2 Parsel,
2399 Ada 2 Parsel, 2435 Ada 2 Parsel, 2434 Ada 3 Parsel, 2434 Ada 1 Parsel iizerinde gelistirilen
projede yer alacak bagimsiz béliimlerin anahtar teslim sartlaninin yerine getirilmesi durumundak’
degerinin Tirk Liras) cinsinden tespiti igin dizenlenmistir. Taginmazlarin niteligi, zerinde inga
edilmekte olan proje dikkate alinarak 7.1. baghginda agiklanan degerleme yéntemleri esas alinarak
deger takdir edilmigtir,

(5/7/2013 tarihli ve 28698 sayil Resmi Gazete'de yayinlanan VII-128.2 sayill Gayrimenkul Sertifikalar)
Tebligi'nin 6. madde 1. fikrasimin “Kurula basvuru ve proje bitis tarihleri ile Tebligde belirtilen
durumlarda veya Kuruica uygun gériilecek diger asamalarda, dederleme kuruluslorinca gayrimenkul
projesine iligkin ofarak bir dederleme raporu hozirlomir, Kurulun iigili diizenlemeleri uyarinca
hazirlanacak bu raporda gayrimenkul sertifikalarina konu edilen bagimsiz béliimierin tahmini satis
bedeli ile bu bedelin belirlenmesinde esas alinan emsal deferlere bagimsiz bélimlerle
iliskitendiriimek suretiyle yer verilmesi zorunludur, Dederleme raporunda gayrimenkul projesindeki
emsal satts bedellerine yer verilmesi zorunludur.” hilkmi geregi, onayl mimari projelerde gésterilmis
bagimsiz bolimlerin ayni sekilde kat irtifakina konu olmast durumunda, bagimsiz bélim bazinda
takdir edilen serefiyeli degerleri ayrica rapor ekinde sunulmustur.

8.2. Nihai De"er Takdiri

Degerleme konusu taginmazlars deger takdir edilirken; rapor igeriginde ilgifi baghkiar altinda detayiar:
agiklanan, deger arttinci/dusiriici unsurfar, drnekleme yapian veriler ve tiim diger dikkate
alinmgtrr,

Rapor igeriginde detaylari agiklanmig olan degerleme yontemleri esas alinarak takdir edilmis degerler
asagida sunulmustur.

PROJEDE YER ALACAK BAGIMSIZ BOLUMLERIN ANAHTAR

TESLIM SARTLARININ YERINE GETIRILMESI HALINDEKi DURUM $54.551.139.420,96
DEGERI (KDV HARIC) -

PROJEDE YER ALACAK BAGIMSIZ BOLUMLERIN ANAHTAR

TESLIM SARTLARININ YERINE GETIRILMESI HALINDEKI DURUM £55.733.258.592,86

DEGERI {KOV DAHIL)

**Takdir edilen tiim dederler KOV hari¢ dederlerdir. Belirtilen KDV Dahil dederier, %1-%20 oran esas
alinarak hesoplanmis olup Vergi Kanunlaninin Katma Deder Vergisine ifiskin mugfiyet, istisna ve vergi
oranina iliskin ozel hiikiimleri dikkate alinmamustir,

-y

EML  KONUT

Gayrimenkul Dederleme Kontrol Eden Dederleme Sorumlu Degerleme Uzman
Uzman: Uzmant
Fatih TASDEMIR Begiim KAMISCI Serhat DEGERLI
Lisans No: 9 22 Lisans No: 405322 Lisans No: 401403
TALYA CAYRI KuL
DEGERLE  eDANI MA ..
Seyit Niza Kat:3/A
i
¢ Tel: 02:1D 657 in 2036
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9. UYGUNLUK BEYANI

Hazirianan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

- {KG VY

B Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
B Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla siniclidir.
Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

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

@ Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgiii hicbir nyargimiz
bulunmamaktadir.

B Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihi licret, raporun herhangi bir bdlimiine bagh
degildir.

@ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

@ Degerleme Uzman(lar)) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

@ Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

@ Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
vapuimstir.

B Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerieme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

B Cahisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararas Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.
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ONEMLI NOTLAR:

*Degerleme Uzmaninin yazil onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen
yaymnlanmas, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinmn, degerleme uzmanlarinin
adlaninin ya da mesleki nitelikierinin referans olarak verilmesi yasaktrr.

EM  KONUT

sligilisi ve hazirlams amaci disinda 3.sahuslar tarafindan kullanlamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.
*Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler gercevesinde dogrudur;

*Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir;

*Degerleme Uzmanmin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iigisi yoktur
*Degerleme Uzmaninin licreti raporun herhangi bir bdlimiine bagh degildir;
*Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir;
*Degerleme Uzmani, miilkii kigisel olarak denetlemistir;

*Degerleme Uzmani mesieki egitim sartlanin haizdir;

*Degerleme Uzmarinin degerlemesi yapitan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
vardir.

*isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde ve Uluslararas) Degerfeme

Standartlan’na uygun oiarak tanzim edilmistir
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