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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.09.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 22.09.2025
DEGERLEME

BITiS TARIHI 24.11.2025
RAPOR TARIHi 25.11.2025
RAPOR NO BBCN-2509055

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi BEYLIKDUZU ILCESI YAKUPLU MAHALLESI 19 ADA 4
PARSELIN GELIR PAYLASIMI SONRASI KAT KARSILIGI
SOZLESMESINE DAYALI HAKKIN DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ISTANBUL iLi BEYLIKDUZU ILCESI YAKUPLU MAHALLESI
HARAMIDERE CADDESI BABACAN CENTRAL PROJESI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Ek 3 - INA Tablosu

Ek 4 - imar Durum Yazisi ( Kopya)
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Ek 6 - Soézlesmeler-Belgeler
Ek 7 - 792 Adet Taginmazin Tamamlanmasi Durumundaki Buguinki Deger Tablosu
Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu Mahallesi
19 ada 4 parsel igin imzalanmis olan Kat Karsiligi S6zlesmesine Dayali haklarinin 30.09.2025
tarihli deg@erinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
BBCN Gayrimenkul Geligtirme A.S.

Ayazaga Mahallesi Azerbeycan Caddesi 1B Blok No:3B i¢ Kapi No:21 Sariyer/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asa@ida bilgileri bulunan istanbul ili, Beylikdizi llgesi, Yakuplu
Mabhallesi 19 ada 4 parsel i¢in imzalanmig olan Kat Karsiligi S6zlesmesine Dayali haklarinin
30.09.2025 tarihli degerinin tespit edilmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
is bu rapor BBCN-2509055 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar icin daha Once sirketimiz tarafimizdan hazirlanan rapor bilgisi
asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi BBCN-2403097 BBCN-2411163
Rapor Tarihi 6.06.2024 8.08.2025
Rapor Konusu 1 Adet Proje 1 Adet Proje

Onur OZGUR Ozan ALDOGAN
Serife Seda YUCEL | Seriye Seda YUCEL
KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 3.088.000.000 3.566.000.000,00
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

19 ADA 4 PARSEL

ili . ISTANBUL

iigesi : BEYLIKDUZU

Bucagi

Mahallesi : YAKUPLU

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No ;19

Parsel No .4

Alani (m?) . 18093,04

Vasfi . ARSA

Sinin

Tapu Cinsi . KAT IRTIFAKI

Sahibi : YONAK INSAAT TICARET ANONIM SIRKETI V

Yevmiye No

Cilt No o ) )
EK-1 MULKIYET LISTESI

Sayfa No

Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin 11.11.2025 tarihli takyidat ve miilkiyet bilgileri BBCN Gayrimenkul Gelistirme
A.S. Tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

*Beyan: Yénetim Plani: 03/05/2024

*Serh: 321450120,88 kat karsiligi insaat hakki vardir. (sablon: kat karsihdi insaat s6zlesmesi)
(09.08.2024/31623)

*Serh: 99 TLbedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (99 yiligi 1TL bedelle 27745 nolu T.M. ve
kablo gecis guizergahi icin kira serhi vardir) (TEDAS A.S. lehine 27.02.2023 tarih 8385 yevmiye)
(llgili kurumun rutin  uygulamasi olup, tasinmazin devrine veya degerine etkisi
bulunmamaktadir.)

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

Tebligin 22. Made ¢ bendinde; "Kendi miuilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sOzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar tzerinde,
gayrimenkul projesi geligtirebilirler veya projelere UGst hakki tesis ettirmek suretiyle yatirm
yapabilirler. Yapilacak s6zlesme hikimleri ¢cergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir
sekilde yuratllecek projelerde, ortaklik lehine miulkiyet edinme amaci yok ise ortakhgdin
s6zlesmeden dogan haklarinin Kurulca uygun goérilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi
zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanhg, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagli ortakhklari, igtirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gdésterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz."
denilmektedir. Tasinmazlar Uzerindeki kat karsiligi insaat hakki sézlesmesinin bu madde
kapsaminda oldugu anlasiimaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmaz son U¢ yillik dénemde alim satim islemi gerceklesmemistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Beylikdiizii Belediyesi imar Midurliigi’'nde yapilan incelemede gérevli memurdan alinan bilgiye
ve Beylikdiizii Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi'niin 24.06.2025 tarihinde diizenlemis
oldugu yaziya gore 19 ada 4 parsel; 16.02.2004 ve 18.10.2016 tarihlerinde onanan 1/1000
dlcekli Yakuplu Revizyon Uygulama imar Plani ve Plan Degisikliginde; Ticaret+Hizmet Alani
(Ayrik Nizam, Max.Emsal=3.00, 15 Kat) olarak planlanmistir.

Setoistadelslvivioe o
BT R RR IS el
~1%§4.¢,4 ; y

16.02.2004 T.T.Li YAKUPLU REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. DEPREM YONETMELIGINE UYULACAKTIR.

2. GENEL OTOPARK YONETMELIGINE UYULACAKTIR.

3. BUTUN YAPILARDA SIGINAK YONETMELIGINE UYULACAKTIR.

4. T.S.E YONETMELIGINE UYULACAKTIR.

5. 1SI YALITIM YONETMELIGINE UYULACAKTIR.

6. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI (YOL, OTOPARK, OKUL, TAY) ALANLARI KAMU ELINE
GECMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ.

7. BU PLANDAN ONCEKi PLANLARA GORE TEMEL RUHSATI ALMIS OLANLAR ICIN
RUHSATIN BAZ ALINDIGI IMAR DURUMU GECERLIDIR.

8. BU PLAN SINIRLARI ICERISINDE KALAN DOGALGAZ BORU HATLARI, PETROL TASIMA
BORU HATLARI VE ERKEN UYARI HATLARI UZERINDE YAPILACAK HER TURLU TEKNIK
SOSYAL DONATI VE DIGER IMAR UYGULAMALARI ICIN ILGILI KAMU KURUM VE
KURULUSLARINDAN GORUS ALINMADAN IMAR VE INASAAT UYGULAMASI YAPILAMAZ.

BBCN-2509055 B.DUZU (CENTRAL) Q 9
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UYGULAMA HUKUMLERI

TICARET + HIZMET ALANLARINDA:

HIZMET SEKTORUNE AIiT BUROLAR,

EGITIM VE SAGLIK BIRIMLERI,

GAZINO VE LOKANTALAR,

CARSI VE COK KATLI MAGAZALAR,

SINEMA VE TIYATROLAR,

KULTUREL VE SOSYAL TESISLER,

ACIK VE KAPALI SPOR ALANLARI,

YONETIMLE ILGILI BIRIMLER,

BANKALAR,

KONAKLAMA TESISLERI YER ALABILIR.

BU ALANLARDA PLANDA BINA YAKLASMA SINIRI GOSTERILMIS BOLGELERDE TEVHID
VE/VEYA IFRAZ YAPILMASI HALINDE YENi OLUSACAK PARSELLERDE BINA YAKLASMA
SINIRI 10.00 M'DEN AZ OLAMAZ.

BODRUM KATLARDAN EN AZ BIR TANESI ON BAHCE HARIC YAN VE ARKA KOMSU
SINIRLARINA KADAR OLMAK UZERE KAPALI OTOPARK OLARAK DUZENLENECEKTIR.
YAN VE ARKA BAHCELER ACIK OTOPARK OLARAK DUZENLENECEKTIR.

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

Tasinmazlarin imar durumu ve kadastral durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik
olmamistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

19 ada 4 parsel lzerinde A-B-C isimli bloklardan olusan Babacan Central isimli projenin ingaati
baslamis durumdadir. Asagidaki tablolarda belirtiimis olan yapi ruhsatlari alinmis, projeleri
onaylanmis, insaat faaliyetleri devam eder haldedir. 3.tadilat ruhsatlari hatali m? leri diizeltmek
icin tanzim edilmistir. A Bloga ait olan 04.08.2025 tarih, 5/25 sayili isim degisikligi ruhsati ( 182
adet mesken, 17 adet igyeri olmak Uzere toplam 199 badimsiz boélimli, mesken alani
19.079,47 m?, isyeri alani 5.656,48 m2, ortak alani 16.320,92 m? olmak Uzere toplam 41.056,87
m? ingaat alanina sahip olan, yol kotu altinda 1, yol kotu lzerinde 27 olmak Uzere toplam 28
katli, 5A yapi sinifindaki blok i¢in tanzim edilmisg)

B Bloga ait olan 04.08.2025 tarih, 4/25-1 sayih isim degisikligi ( 313 adet mesken, 29 adet igyeri
olmak Uzere toplam 342 bagimsiz bolimlt, mesken alani 18.781,21 m?, igyeri alani 6.730,57
m?, ortak alani 22.777,72 m? olmak Uzere toplam 48.289,50 m? insaat alanina sahip olan, yol
kotu altinda 2, yol kotu tzerinde 28 olmak uzere toplam 30 katli, 5A yapi sinifindaki blok igin
tanzim edilmis ),

C Bloga ait olan 04.08.2025 tarih, 5/25-2 sayil isim degisikligi ( 252 adet mesken, 10 adet isyeri
olmak Uzere toplam 262 bagimsiz bélimli, mesken alani 16.096,01 m?, isyeri alani 2.482,92
m?, ortak alani 11.466,37 m? olmak lzere toplam 30.045,30 m? insaat alanina sahip olan, yol
kotu altinda 3, yol kotu lzerinde 20 olmak Uzere toplam 23 katl, 5A yapi sinifindaki blok igin
tanzim edilmis ) bilgierini icermektedir.

YAPI RUHSAT BELGESI BiLGILERI

VERiLIS | KULLANIM |  BAGIMSIZ | YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM | sinipi | TOPLAM
NEDENI AMACI | BOLUM SAYISI ALTI USTU | KAT sAvisI ALANI (M2)

BLOK ADI | TARiHi | SAYIsI

MESKEN-+
ISYERI

30.09.2017| 18/24-3 | YENI YAPI |OFIiS+ISYERI 6 37 43 54.418,00

30.09.2017| 18/24-2 | YENI YAPI 110 3 8 11 10.835,22

30.09.2017| 18/24-4| YENI YAPI |OFiS+ISYERI 3 20 23 18.525,00

30.09.2017| 18/24-5| YENI YAPI |OFiS+ISYERI 4 10 10.559,00

30.09.2017| 18/24 | YENI YAPI IKSA 5.050,00

30.09.2017| 18/24-1| YENI YAPI OTOPARK 2.336,00

TOPLAM 663 101.723,22

1.TADILAT RUHSATI BELGESI BiLGILERi

VERILIS KULLANIM BAGIMSIZ YOL KOTU | YOL KOTU | TOPLAM YAPI SINIFI TOPLAM

BLOK ADI [ TARIiHi | SAYISI 8 - g
NEDENI AMACI BOLUM SAYiISI ALTI USTU KAT SAYISI ALANI (M2)

MESKEN+
ISYERI
MESKEN+
ISYERI
MESKEN+
ISYERI
28.03.2019 TADILAT |OFiS+ISYERI 16 6 4 10 3B 9.204,29
28.03.2019 TADILAT IKSA 1 2A 5.050,00

TOPLAM 143.420,01

28.03.2019| 3/6 TADILAT 275 6 32 38 5A 48.315,81

28.03.2019 TADILAT 485 3 38 41 5A 56.135,38

28.03.2019 TADILAT 217 3 28 31 5A 24.714,53
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2.TADILAT RUHSATI BELGESi BiLGILERi

ERILi L BAG z L L
VERILiS | KULLANIM AGIMSI YOL KOTU | YOL KOTU | TOPLAM VAP SINIFI TOPLAM

BLOK ADI [ TARIiHi | SAYiIsI . L .
NEDENi AMACI | BOLUM SAYISI ALTI USTO [ KAT SAYISI ALANI (M2)

MESKEN+
ISYERI
MESKEN+
iSYERI
MESKEN+
ISYERI
TOPLAM 878 129.796,17

9.03.2022 TADILAT 261 4 31 35 57.460,88

9.03.2022 TADILAT 418 2 35 37 47.299,15

9.03.2022 TADILAT 199 2 27 29 25.036,14

1. iSiM DEGISiKLiGi RUHSATI BELGESi BiLGILERi

VERILiS | KULLANIM [ BAGIMSIZ |YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM AN TOPLAM
NEDENI AMACI | BOLUM SAYiSI ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)

18.10.2023| 20/8 |DEGISIKLIG

i
TS VT

18.10.2023| 20/8-2 | DEGISIKLIG

BLOK ADI [ TARIiHi | SAYiIsI

MESKEN+
ISYERI
MESKEN+
ISYERI
MESKEN+
iSYERI
TOPLAM 878 129.796,17

261 4 31 35 57.460,88

418 2 35 37 47.299,15

i
TS VT

18.10.2023| 20/8-1 | DEGISIKLIG
i

199 2 27 29 25.036,14

3.TADILAT RUHSATI BELGESI BiLGILERi

VERILI KULLANIM BAGIMSIZ YOL KOTU | YOL KOT TOPLAM TOPLAM
S U GIMS OL KOTU | YOL KOTU Ol YAPI SINIFI (0)

BL D iHi . o .
OKADI| TARIHI | SAYISI NEDENI AMACI | BOLUM SAYISI ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)

MESKEN+
ISYERI
MESKEN+
ISYERI
MESKEN+
iSYERI
TOPLAM 803 119.391,67

23.10.2023| 20/10 TADILAT 199 27 28 41.056,87

23.10.2023| 20/10-1| TADILAT 342 28 30 48.289,50

23.10.2023| 20/10-2| TADILAT 262 20 23 30.045,30

2. iSiM DEGISiKLiGi RUHSATI BELGESi BiLGILERIi

VERILiS | KULLANIM BAGIMSIZ | YOLKOTU | YOLKOTU| TOPLAM IS TOPLAM
NEDENI AMACI | BOLUM SAYiISI ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (M2)

4.08.2025| 5/25 |DEGISIKLIG
IQIIIVI
4.08.2025 | 4/25-1 | DEGISIKLIG

i
TS VT

4.08.2025 | 5/25-2 | DEGISIKLIG
i

BLOK ADI [ TARIHi [ SAYISI

MESKEN+
ISYERI
MESKEN+
ISYERI
MESKEN+
ISYERI
TOPLAM 803 119.391,67

199 27 28 41.056,87

342 28 30 48.289,50

262 20 23 30.045,30
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2.3.4 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

19 ada 4 parsel ruhsatlandiriimis ve projelendiriimis olup Uzerinde A-B-C isimli bloklardan
olusan Babacan Central isimli projenin insaati baslamis durumdadir. A Blok kaba ingaat ve dig
cephe 6rulmesi tamamlanmig, B Blogun betonarme karkas insaati tamamlanmisg, dis cephe
montoloma iglemleri devam ediyor olup, C Blok 10. kat seviyesinde insaati devam etmektedir.
Kat irtifaki kurulmus durumdadir. Misteriden temin edilen ve yerinde yapilan incelemelere gére
U¢ blokta da es zamanli insaat devam etmekte olup, insaat seviyesi ¢ blok ortalamasi yaklasik
%70'dir. Yapi Denetim hakedis belgelerine gére A blok %84, B blok %80 ve C blok %40
seviyesindedir. Glincel hakkedis belgeleri rapor eklerinde yer almaktadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Ufuk Teknik Yapi Denetim Ltd. Sti.
Ugevler Mahallesi Bahge Yolu Caddesi N Sehir Sitesi A1 No:27-31AN Esenyurt/iISTANBUL

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

Bu degerleme raporu,onayli projesine degerleme galismasina yonelik hazirlanmistir. Ruhsat
veya projesinin degismesi halinde rapor revize edilmelidir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerinde ingaat faaliyetinin devam ediyor olmasi nedeniyle enerji verimlilik sertifikalari
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILI BILGILER
3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarina gére Istanbul ili, Beylikdiizii iigesi, Yakuplu

Mahallesinde yer almakta olup, 19 ada 4 parsel 18.093,04 m? yuz dl¢giimine sahip olup "Arsa"
niteligindeki ana gayrimenkul Uzerinde ruhsatlandiriimis ve projelendiriimis olan Babacan
Central Projesidir. Onayli projesine gore parsel lUzerinde A-B ve C isimli tG¢ adet blok
bulunmakta olup A Blok bodrum + zemin + 25 normal kat + ¢ati kati olmak lzere toplam 28 kath
olup 182 adet mesken, 6 adet dikkan, 11 adet ofis olmak lzere toplam 199 adet bagimsiz
bolim igermektedir. B Blok 2 bodrum + zemin + 26 normal kat + ¢ati kati olmak Uizere toplam
30 kath olup 313 adet mesken, 6 adet dikkan, 23 adet ofis olmak Uzere toplam 342 adet
bagimsiz bolim icermektedir. C Blok 3 bodrum + zemin + 18 normal kat + ¢ati kat olmak
Uzere toplam 23 kath olup 252 adet mesken, 10 adet ofis olmak Uzere toplam 262 adet
bagimsiz bélim icermektedir. Toplam bagdimsiz bélim sayisi 803 tar.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Parsel Hurriyet Bulvari ve D-100 Yan Yola cepheli haldedir. Projenin yakin ¢evresinde Skyport
Residence, Migros AVM, Marmara Park AVM, Beylikdiizii Organize Sanayi Boélgesi, Real
Market, Bauhaus Yapi Market, CarrefourSa, Banka subeleri, akaryakit istasyonu vb. degisik is
kollarina hitap eden pek c¢ok is yeri vardir. Ulasim toplu tasim araglar ile kolay erisim
mesafesindedir.

JHotel/Beylikd(iz( 25
N . ' ' taokulu§
- . ! ! ’ - : 4 1 3 . A |
N Al cepi'Cd A e
?ur/(B . ¢
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaza ulasim D-100 Karayolu ve TEM Baglanti Yolu ile rahatlikla saglanabilmektedir.
Beylikduzu-Avclilar istikametinde ilerlenirken Migros Avm gegilir, Skyport Residence yaninda
bulunan projeye kolayca ulasiir. TEM Otoyolu'nden Avcilar-Silivri istikametinde ilerlenirken
Esenyurt c¢ikisindan cikilir, baglanti yolu ile Haramidere Kavsagindan D-100'e baglanilir,
yaklasik 3 km. ilerlendiinde Bizimkent Koéprusu ile D-100 diger tarafina gegilir, ardindan
Beylikduzu-Avclilar istikametinde ilerlenirken Migros Avm gegilir, Skyport Residence yaninda
bulunan projeye kolayca ulasilir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarina gére Iistanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu
Mahallesinde yer almakta olup, 19 ada 4 parsel 18.093,04 m? yiiz dlgiimine sahip olup "Arsa"
niteligindeki ana gayrimenkul Uzerinde ruhsatlandiriimis ve projelendiriimis olan Babacan
Central Projesidir. Onayli projesine goére parsel Ulzerinde A-B ve C isimli G¢ adet blok
bulunmakta olup A Blok bodrum + zemin + 25 normal kat + ¢ati kati olmak Uzere toplam 28 kath
olup 182 adet mesken, 6 adet dikkan, 11 adet ofis olmak lzere toplam 199 adet bagimsiz
bdlim icermektedir. B Blok 2 bodrum + zemin + 26 normal kat + ¢ati kati olmak Uzere toplam
30 kath olup 313 adet mesken, 6 adet dikkan, 23 adet ofis olmak Uzere toplam 342 adet
bagimsiz bélim icermektedir. C Blok 3 bodrum + zemin + 18 normal kat + ¢ati kat olmak
Uzere toplam 23 kath olup 252 adet mesken, 10 adet ofis olmak Uzere toplam 262 adet
bagimsiz bélim icermektedir. Toplam bagdimsiz bélim sayisi 803 tar.
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Projesine gore; A Blokta zemin katinda 4 adet dikkan, 1.normal katinda 2 adet dikkan ve 2
adet ofis, 2.normal katinda 1 adet ofis, 3.normal katinda 8 adet ofis, 2.normal kati ila 25.normal
kati arasinda 182 adet mesken bulunmaktadir. B Blokta zemin katinda 6 adet diikkan, 1.normal
katinda 7 adet ofis, 2.normal katinda 1 adet ofis, 3.normal katinda 8 adet ofis, 4.normal kati ila
6.katlarinda 2'ser adet ofis, 7.normal katinda 1 adet ofis 1.normal kati ila 26.normal kati
arasinda 313 adet mesken bulunmaktadir. C Blokta 2.bodrum katinda 7 adet ofis, 1.bodrum
katinda 3 adet ofis, 1.bodrum kati ila 18.normal kati arasinda 252 adet mesken bulunmaktadir.

A ve B Bloklarin betonarme karkas insaatlari devam etmekte olup C Blok temel seviyesindedir.
Musteriden temin edilen bilgiye ve yerinde yapilan tespitlere istinaden (¢ blokta da es zamanl

ingsaat devam etmekte olup, insaat seviyesi proje genelinde %70 olarak hesaplanmistir.Kat
irtifaki kurulmustur.

I A

Ruhsat Ainmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun

3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini1 Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar i¢in ruhsat ve projeler onaylanmis olup, ruhsatlar gegerlilik siresini korumaktadir.

3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir
durum bulunmamaktadir.

BBCN-2509055 B.DUZU (CENTRAL)
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeline bagl Korfez, glineydoguda
Kocaeline baghh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602

kisidir. Istanbul'un 14'0G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uizere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Beylikdiizii ilgesi

Beylikdiizii, istanbul ilinin batidaki ilgelerinden biridir. Giineyinde Marmara Denizi, dogusunda
Avcilar, batisinda Blylkcekmece, kuzeyinde ise Esenyurt ilgeleri vardir. Yizolgimi 36 km?'dir.
Beylikdlizii istanbul'un gecekondu yapilagmasi gok diisiik olan ilgelerinden birisidir. Toplu konut
projeleri ve liks sitelere ev sahipligi yapan ilcede belediyenin yaptigi arastirmaya gore,
yasayanlarin %40'indan fazlasi (niversite mezunudur. Beylikdiiz(i istanbul'un en kozmopolit
ilcelerinden biridir, bu 6zelligi bir Turkiye mozaidi gibidir ve ilgede hatiri sayili sayida yabanci
uyruklu da ikamet etmektedir. Beylikdiizi ilgesi kisi basina 10M?'yi asan yesil alanlari ile bir
Avrupa kenti standartindadir. Beylikdlizi ilgesinin hemen hemen her sokadi ve caddesinde
simetrik araliklarla agaglar bulunmaktadir. Genis caddeleri, bulvarlari, kaldirimlari ve yesil
alanlari ile Beylikdiizii istanbul'un planli kentlesmis yeni yiiziini temsil etmektedir. Beylikdiizi
daha da yesillesmeye devam etmektedir. Cumhuriyet Mahallesi ve Adnan Kahveci Mahallesi
arasinda kalan boélgede Beylikdlzl Yasam Vadisi adinda bir yesil alan bulunup bu alan sahile
kadar uzanmaktadir. Ayni zamanda bu vadi, istanbul'daki ilk Yasam Vadisi olma &zelligine
sahiptir. Kumkapi'da bulunan istanbul Su Uriinleri Hali, Beylikdiizii ilgesi Giirpinar sahiline
tasinmigtir.

Beylikdiizi sahillerinde deniz suyunun ortalama sicakligi 14,4 °C'dir. Yillik ortalama yagis 54,2
mm'dir, en az AJustos ayinda en fazla Aralik ayinda yasanir. Aralik riizgarlarin en hakim oldugu
aydir. Beylikdizi'nde maksimum kar kalinhg 60 cm'dir. Beylikdlizl denizden ortalama 150
metre yiiksekte kaldidi igin istanbul'un merkez ilgelerine nazaran daha nemsiz, temiz ve riizgarh
bir havaya sahiptir ve kislari sert gegmektedir. Beylikdizi ekonomisi genel olarak sanayi ve
ticarete dayaldir. ilgede Turkiye'nin en biyiik konteyner limani olan Ambarli Limani yer
almaktadir. Ambarl Limani diinyada en biyik 50 konteyner limani igerisinde yer almaktadir.
Ambarli Limani'nin dogusunda bulunan Yakit Dolum Ve Dagitim Tesisleri ve Termik Santral ilge
ekonomisinde énemli bir yer tutmaktadir. Ambarli Limani'nin yanina West Istanbul Marina insa
edilmistir. iicede Beylikdiizii Organize Sanayi Bolgesi catisi altinda Birlik Sanayi Sitesi,
Bakircilar Sanayi Sitesi, Mermerciler Sanayi Sitesi ve Beysan Sanayi sitesi ilge ekonomisinin
sanayi dalini olusturur. Beylikdlizii Beykent bélgesinde Argelik fabrikasi bulunmaktadir. ilgede
zirai faaliyet olarak aricilik yapiimaktadir, Glrpinar bélgesinde ise balik¢ilik énemli bir gegim
kaynagidir. istanbul Su Uriinleri Hali Girpinar'dadir. Son 5 vyilda ilce ekonomisi daha gok
konaklama sektdriine kaymistir. 2014 Yil verilerine gére ilcede 5000 konutluk dev bir kisa sureli
ev kiralama sektori olusmustur. Beylikduzi gunlik kiralik ev ilanlarina internet Gzerinde sikga
rastlayabilirsiniz. Metrobiis hattinin 24 saat hizmet vermesiyle istanbul'un her ilgesinden bu
evlere ¢ok ciddi talep olmaktadir. Niifus bakimindan Beylikdiizii, TUIK 2024 verilerine gére
415.290 nifusa sahiptir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

2024 yilinda kiresel ekonomi, siki para politikalarinin etkisiyle yavaslayan blyime, azalan
enflasyon ve artan jeopolitik riskler ¢ercevesinde sekillenmistir. Gelismis ekonomilerde faiz
oranlari yUksek seviyelerde korunmus, buna bagl olarak kiiresel ticaret ve sanayi uretimi zayif
seyretmistir. Turkiye ekonomisi ise ayni dénemde siki para politikasi ve yapisal reformlarla
makroekonomik istikrar giiglendirme yoniinde dnemli adimlar atmistir. Enflasyonda kademeli
disls saglanmig, rezerv pozisyonu iyilesmis ve mali disiplin korunmustur. 2024’Gn en dikkat
ceken gelismelerinden biri Tirkiye’nin FATF tarafindan gri listeden gikariimasi olmus, bu durum
uluslararasi yatirimci guvenini artirmistir. 2025 yilinin ilk yarisinda kiresel ekonomi, zayif
biyime gérinimui ve artan jeopolitik riskler egliginde durgun bir seyir izlemektedir. Dinya
Bankasi ve OECD, kuresel buyime tahminlerini sirasiyla %2,3 ve %2,9 olarak agiklamigtir.
ABD ekonomisinde biyime %1,6-2,2 araligina gerilerken, Euro Bdlgesi'nde blyime %1
dizeyinde seyretmektedir. Enflasyon ise gelismis llkelerde gerilemeye devam etmekte, Fed ve
Avrupa Merkez Bankasi gibi otoriteler 2025 boyunca faiz indirimlerini sinirli  sekilde
surdurmektedir. Ancak ABD’nin uyguladigi yiiksek

tarifeler ve jeopolitik gerginlikler, kiresel gérinim Uzerinde asagi yonlu risk olusturmaktadir.
Hem Fed hem ECB, enflasyonla micadeleyi surdureceklerini vurgulamakla birlikte, 2025 yili
icinde faiz indirimlerinin devam edecegine dair sinyaller vermistir. (Kaynak:Colliers ik Yar
Arastirma Raporu)

Temel Ekonomik Gostergeler

2020 2021 2022 2023 2024 2025
GSYiH (Cari ABD Dolan) $717 mityar  $807 milyar  $906 milyar  §1,13 trilpon $1.32 rilyon  $1,44 wrilon™*
Egr?:?slga&d;jﬁ? GSYIH $8,58 9,54 $10,62 $13,24 $15.46 $16,71*
Bixytime 1,9% 11,4% 5,5% 5,1% 3,2% 2, 746%
Enflasyon (¥il Sonu) 14,5% 36,1% 654,3% 54,8% 44,4% 319*
Carl Agik (Milyar ABD Dolari) -$30,98 $6,22 -$46,28 -$39,88 $10,1 -$17,14%
Carl AGI/GSYiH -4,3% 0,8% -5,19% 3,54 -0,8% -1,296*
ABD Dolan TL {¥il Soru) 7.44 1332 18,72 29,49 35,34 43%
Issizlik Orani 13,1% 12,0% 10,4% 9,4% 8.7% 9,486%

(Kaynak:Colliers Ik Yari Arastirma Raporu) ' RAE A L
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2025 yilinin ilk yarisi, Orta Dogu’da tirmanan iran-israil catismasi, siiregelen Rusya-Ukrayna
savagl ve ABD’nin genisleyen gimrik tarifelerinin kiresel ticarete getirdigi maliyet baskisiyla,
tedarik zincirlerinin aksadigi ve enerji fiyatlarinin yikseldigi zorlu bir yariyil olmustur. Bu
gelismeler sonucunda enerji fiyatlan artis gostermistir. Bu durum, kiresel ekonomideki
kirilganhklar artirirken bir ¢cok Ulkede enflasyon hedeflenen seviyelerin Uzerinde kalmaya
devam etmis, bu da merkez bankalarinin politikalarin da belirleyici rol oynamigtir. ABD Merkez
Bankas! (Fed), fiyat istikrari konusunda ki ihtiyath tutumunu sirdirerek politika faizini
degistirmezken; Avrupa ve ingiltere merkez bankalari ise ekonomik biiylimedeki zayiflama
beklentilerine paralel olarak yilin ilk yarisinda faiz indirimlerini sirdirmustir. Oniimiizdeki
dénemde buylimenin sinirl devam edecegi ancak belirsizliklerin sirecegi 6ngdrilmektedir.
(Kaynak:Cushman & Wakefield IT TRR ilk Yari Arastirma Raporu)

2025 yilinin ilk yarisinda iki tip sistemik risk dikkat ¢cekmis ve kiresel ekonomik yapiyi
etkilemistir. Birincisi 2024 yili sonu itibariyla ABD Baskani Trump’in uygulamaya calistigi yeni
gumriik vergileri ve buna bagl diizenlemeler; ikincisi Ortadogu’'da giderek artan iran-israil
gerginliginin sicak bir savasa déntismesi. Bu iki olayin goélgesinde kalsa da Hindistan-Pakistan
catismasi, Ukrayna-Rusya savasi gibi risk unsurlari da karar alicilar igin dikkatli izlenmesi
gereken belirsizlikler olmustur.

Dunya ekonomisinde ikinci dinya savagindan bu yana goérulen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayal ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bélgesel is
birlikteliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarinin kurulmasi, édeme sistemleri,
ihracatin zorlasmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegcmeye
adaydr.

IMF, Dinya Ekonomik Goériinim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik blyime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil igin %3'e dustirmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 blyimesi 6éngérulmistu. IMF raporunda 6ne
cikan basliklar sdyle 6zetleyebiliriz;

ABD tarafindan acgiklanan ve uygulamaya konulan bir dizi yeni tarifeyle ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurarlikteki gumrik vergisi oranlarinin son yizyilda goériimeyen
seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun biyime Gzerinde blylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigi kaydedildi.

Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yiliksek seviyelere
ulagsmasinin kiresel ekonomik faaliyet Uzerinde 6nemli bir etki yaratmasi beklenmektedir,”
degerlendirmesinde bulunuldu. | Gelismis ekonomilerde biyimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil
%1,5 olmasinin beklendigi belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde biyime hizinin bu
yil %3,7 ve gelecek yil %3,9 olmasinin 6ngoruldigu aktarildi.

S6z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise blyimenin bu yil %2,7 olacagini ifade edildi.
IMF, 2024 yilinin EKim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Gérinim Raporu'nda Turkiye icin
ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya
guncellemigti. 2024 yili icin ortalama tlketici fiyatlar beklentisini %33'ten %35,9'a ¢ikarirken,
2026 yih igin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Tarkiye'nin goéreceli olarak ABD gumrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi,
petrol, dodalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte para
politikasindan Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yarattidi nisbi
koruma etkisi oldugu sdylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin sirmesi, faiz
oranlarinin buna bagh ylksek seyri yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat ¢cekmektedir.
Haziran ayi itibariyla dezenflasyonist siirecin hizlanacagi egilimi TCMB’nin faiz indirimlerine
tedrici olarak kapi agacagi beklentisini artirmistir. Faiz ve enflasyon gerilemesinden olumlu
etkilenecek sektorlerin baginda gayrimenkul sektéri ve bilesenleri gelmektedir.
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Yurticinde 2025 ikinci ¢eyrek énci verileri ekonomik aktivitede yavaslamanin sirdigiine isaret
ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Mart ayindaki 47,3 seviyesinden
Haziran'da 46,7’'ye gerileyerek daralma bolgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son U¢ ayda inigli ¢ikish bir tablo cizerken, sektoérel given endekslerinde dalgali bir seyir
gériildi. Ikinci ceyrekte dis dengede bir miktar bozulma gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta da hizlanma goérildi ve yilin ilk alti ayinda dis ticaret agigi bir énceki yilin ayni
dénemine gore genisledi. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler cari
dengeye negatif katki yapti. Ticaret Bakanligi 6ncu verilerine gére, yilin ilk alti ayinda ihracat
2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %7,2 ylkselis gergeklesti. Bundan
dolayr 2024 Ocak-Mart déneminde 42,5 milyar dolar olan dig ticaret ac¢idi 2025’in ayni
déneminde 49,4 milyar dolara ¢iktl. Mart 2025'te 12,9 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik
Mayis 2025’te 16,0 milyar dolara yikseldi.

2024 Haziran’da baslayan dezenflasyon sureci 2025 yil ikinci ¢eyrek itibariyla surtyor. 2025
Mart ayinda %38,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Haziran ayinda
%35,0 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu %23,5'ten %24,5’e sinirli yiikseldi. Oniimiizdeki aylarda yillik enflasyondaki diisiisiin
yavaglayarak da olsa strmesi bekleniyor. TCMB yurti¢i finansal piyasalarda artan oynaklik
Uzerine Mart ay itibariyla para politikasi durusunu sikilastirdi. 17 Nisan tarihli toplantisinda
politika faizini 350 baz puan yUkselterek %46,0’a gekerken, asimetrik faiz koridoru uygulamasini
surdirdi. Haziran toplantisinda ise politika faizini piyasa beklentileri dogrultusunda sabit tuttu.
Ayrica, parasal aktarim mekanizmasini glglendirmek ve TL'ye gegisi desteklemek amaciyla
makroihtiyati cercevede degisiklikler yapti. (Kaynak: Gyoder 40.Gdsterge, 2025 2.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtigi gdcler ile
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktiire gore fazlalasip
azalabilmektedir. Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi de konut satis
rakamlaridir.3 2025 yili ilk bes aylik toplam satislar 584.170 adet olarak gerceklesmistir. 2024
yili ayni donemine gore %25,4 dolayinda bir artis gortlmuastir. Ayni donemdeki satislarin
88.606 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir 6nceki yilin ayni ddnemine gdére %98,7’lik bir
artisi isaret etmektedir. ilgili ddnemde ilk el satislar 174.055 adet, ikinci el satislar ise 410.115
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk bes ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi, goéreceli konut kredilerine
ulasabilirliginin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
nedenler sayilabilir.

Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk bes ayinda aldidi konut adedi 7.789
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Mayis déneminde bir énceki yilin ayni
dénemine goére %13,7 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan, yabanci uyruklu Kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamistir. Yabanci tabiiyetli gergek ve tlizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesiyle 2022 yilina kadar g6ézlemlenen gugcli trend son birka¢ yildir oldukga
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dig konjonktlirde goriilen degismeler,
TL’nin goéreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarin yuksekligi géralebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan taginmaz alimlarinda yasanan artislardir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
tarafindan aciklanan 6demeler dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan
yaptidi gayrimenkul alimlari icin ddedigi tutar 2024'te bir énceki yila gore yuzde 20,5 artarak 2
milyar 513 milyon dolara ulagmistir. Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma
sahiptir. Egilimin bu yo6nli devam etmesi durumunda yabanci aliglarindan daha fazla Turk
vatandaslarinin yurtdigindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici bir sireg
yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarini oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin stirmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu goézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.
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2025 yil Mayis ayinda bir 6nceki aya gore %3,4 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina
g6re nominal olarak %32,3 oraninda artmis; reel olarak ise %2,3 oraninda azalmistir.

Ug biiyiik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 yili Mayis ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 32,6, 41,4 ve 31,1 oranlarinda artis
gostermistir.

Gayrimenkul sektdrt ve ekonominin dnemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdriin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (I. Ceyrek: Ocak- Mart, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni geyregine goére, 2025 yil I. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %21,3, daire sayisi %18,7 ve yluzolgim %24,7 azalmistir. Ayni doneme ait
yap! kullanim izinleriyse bir dnceki yilin ayni geyregine gore,

2025 yil I. geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %28,
daire sayisi %25,8 ve yizolgim %31 azalmistir. Yapi ruhsatlarinin géreceli olarak

zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 adet civarinda olan dogal talebin altinda
kalmasina neden olmustur. ilk yarida dikkat edilmesi gereken bir diger nokta da kis mevsimi
olmasi nedeniyle yeni ingaat baslama egiliminin disik olmasidir.

Hem arz hem talep yonli iktisadi/finansal ¢ézimlere ve buna bagl yeni kurumlara olan ihtiyag
gln gectikge artmaktadir. Bu baglamda tim paydaslarin kisa ve uzun vadede yeniden
yapilanmaya ihtiyaglari oldugu da gozlenmektedir. Turkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi
icinde oldugu gunumizde basta insaat ve gayrimenkul sektori olmak Uzere diger tim
sektorlerin surdurdlebilir karlilik ve risk yénetimi kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir.
Dinya konjonktlrinde gérulen bas déndurtci gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke
icinde de yurdtilen ekonomik programin etkileri ingaat ve gayrimenkul sektéri sirketlerinin
sistemik olmayan riskleri de iyi yonetmesini zorunlu kilmistir. (Kaynak: Gyoder 40.Gosterge,
2025 2.Ceyrek)
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ikinci geyreginde konut satislari, bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %34,1
oraninda, bir dnceki ceyrege gore ise %6,1 oraninda artis kaydetmis ve 356.107 adet olmustur.
Bu rakam, veri tarihinde 2022 yili ikinci geyregdindeki 406.335 adetlik satisin ardindan

kaydedilen en ylksek ikinci geyrek satis rakami olarak dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlari artisinda 2025 yilinin birinci geyreginde yillik artis %31,8 iken ikinci ¢eyrek sonu
itibariyla yilhk konut fiyat artisi %32,7'ye yikselmistir. Konut satislarindaki yikseligi
destekleyecek sekilde konut fiyatlarinda da G¢ ¢eyrek Ust Uste artis kaydedilmistir. Reel bazda
ise yilhk degisim negatif seyretmeye devam etmekte olmakla birlikte Haziran ayi itibariyla reel
degisim artis trendine devam etmis ve -%1,7 olarak gergeklesmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da
reel degisim artisini siirdiirerek %5,3 olurken istanbul’da reel degisim -%1,8, izmirde ise -%2,4
olarak hesaplanmisgtir. Yeni konut fiyatlarinda ise kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut
fiyatlarinda 2025 yili birinci geyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci ceyrekte artis
%32,3’e gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degdisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,9
olmustur. Bu sonuglarla, Tirkiye genelinde konut birim fiyati 39.738 TL/metrekareye yikselirken
¢ buylk ilden istanbulda konut birim fiyati 63.279 TL/metrekare, izmirde 43.963
TL/metrekare, Ankara’da ise 35.674 TL/metrekare olarak kaydedilmistir.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ikinci geyreginde ilk
satislarda yillik bazda %26,7, ikinci el satiglarda ise yillik bazda %33,7 oraninda bir artis
gorlimustar. Yilin ikinci geyregi itibariyla, ilk satislar 107.748 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 248.359 adede ulasmistir. Yilin ikinci g¢eyreginde, ilk satiglarin toplam satiglar
icerisindeki orani, bir onceki c¢eyrek gerceklesmesi olan %29,8'e kiyasla sinirh bir artis
g6stermis ve %30,3 olmustur.

Satis sekline gére yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde 51.361 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup bir énceki yila kiyasla %115,9 oraninda artis kaydedilmigtir.
ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani ise geyreklik bazda 1 puan gerileyerek %14,4
olarak gergeklesmistir. Konut kredisi faizlerinde ise sinirh bir artis gézlenmistir. Konut kredisi
faizleri 2025 yihinin ilk ceyredinde %40,1 iken ikinci geyrekte %41,8’e yikselmistir. Diger
satislarda ise 2025 yilinin ikinci geyreginde yillik %26,1 oraninda bir artisla 304.746 adet satis
gerceklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satiglarda ise yilin ikinci geyregi itibariyla 4.776 adetle gectigimiz yilin ayni
dénemiyle ayni sayida satis gerceklesmigstir. Gectigimiz yil yabancilara satiglarin toplam satiglar
icerisindeki pay1 %1,8 iken 2025 yilinin ikinci geyreginde bu oran %1,3’e gerilemistir.

Ulke uyruklarina gore en yiiksek alim 876 adetle Rusya Federasyonu vatandaslar tarafindan
gergeklestirilmistir. Ikinci ceyrekte il bazinda en yiiksek satis 1.698 adetle Istanbul'da
goéralmastir. (Kaynak: Gyoder 40.Gdsterge, 2025 2.Ceyrek)

TUIK Konut Satis istatistikleri, Temmuz 2025 yayinina gore;

Turkiye genelinde konut satiglari Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %12,4
oraninda artarak 142 bin 858 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 23 bin
152 ile Istanbul, 12 bin 491 ile Ankara ve 7 bin 815 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla
58 ile Ardahan, 93 ile Bayburt ve 103 ile Hakkari olarak gerceklesti.
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Konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde bir énceki yilin ayni donemine gére %24,2 oraninda
artarak 834 bin 751 olarak gergeklesti.

Tuarkiye genelinde ipotekli konut satiglari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %60,3
oraninda artarak 18 bin 425 oldu. Toplam konut satiglar igcinde ipotekli satiglarin payr %12,9
olarak gerceklesti. Ocak-Temmuz doneminde gerceklesen ipotekli konut satislar ise bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore %93,2 oraninda artarak 121 bin 515 oldu.

Temmuz ayinda 4 bin 438; Ocak-Temmuz déneminde ise 28 bin 884 ipotekli konut satisl, ilk el
olarak gergeklesti.
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Tarkiye genelinde diger konut satislari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %7,6
oraninda artarak 124 bin 433 oldu. Toplam konut satislari iginde diger satislarin payr %87,1
olarak gerceklesti. Ocak-Temmuz déneminde gergeklesen diger konut satiglari ise bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %17,1 oraninda artarak 713 bin 236 oldu.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Temmuz ayinda bir édnceki yilin ayni ayina gére %7,8
oraninda artarak 43 bin 984 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin payr %30,8
oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére
%17,5 oraninda artarak 251 bin 608 olarak gergeklesti.
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Tuarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%14,6 oraninda artarak 98 bin 874 oldu. Toplam konut satiglari i¢cinde ikinci el konut satisinin
payl %69,2 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine goére %27,3 oraninda artarak 583 bin 143 olarak gercgeklesti.
Yabancilara yapilan konut satiglari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %18,6
oraninda azalarak bin 913 oldu. Temmuz ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara
yapilan konut satisinin payl %1,3 olarak gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin

en fazla oldugu iller sirasiyla 643 ile istanbul, 642 ile Antalya ve 175 ile Mersin oldu.
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2025* 834.751 | 121.515 713.236 14,6% 834.751 251.608 583.143
2024 1.478.025 | 158.486 1.319.539 10,72% |1.478.025 484.461 993.564
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% [1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% '1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% [1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24, 7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33,7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827

(Kaynak: TUIK, 2025 2.Ceyrek. 2025yili verileri Ocak-Temmuz dénemini kapsamaktadi
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Haziran sonu itibariyle 1249,37 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 329,03 puan artis gosterirken, aylik 12,72
puan artis goOsterdi. 2025 yihna 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 307,54 puanlik bir artis yasandi. (Kaynak: Gyoder 40.Gosterge, 2025 2.Ceyrek)

Ticari Gayrimenkulde One Cikan lller

66.267 73.744 78.011
56.228 63.065 65.925
43.216 48.596 44,165
45.658 47.357 55.104
56.857 60.731 63.954
46.955 48.967 48.018
38.175 45.729 37.454

Kaynak: Endeksa

el Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

1200 -

500

§00 L L I L L L I L L L I I L L L I L L L I L L L

Tem'23  AGu23  Eyl?3  EWIZ3 Kas23  Ara'?3 Oca24  Sub4 Mar24  Nis24  May'24 Har'24 Tem'24  A§u2d  Eyl24  Eki24 Kas24  Ara24 Oca’®5 Sub@5 Mar'25  Nis25 May'25  Har2s

Kaynak: Endeksa

2025 yili yari yilinda ekonomik gérinum, artan jeopolitik riskler ve ticaret gerilimlerinin etkisi
altinda sekillenmistir. Kiresel enflasyon dislis egilimini surdirtrken gelismis Ulke merkez
bankalari temkinli para politikalarini korumustur. Para politikasinda Haziran ayinda politika faizi
%46 olarak sabit tutulmustur. Haziran ayinda enflasyon bir énceki yilin ayni ayina goére ise
%35,05artigkaydederekylksekseviyelerdekalmayadevametmigtir.

2024 yilinin ikinci ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$46/m2 olarak kaydedilirken gecen yilin
ayni ¢ceyregine kiyasla dolar bazinda %10 oraninda artis gostermistir. Ayni zamanda % bazinda
ise %31 artisla %1.779/m2’ye ulagsmis ve Haziran ayl enflasyonu olan %35’in
seviyesininaltindabir ylkselis gdstermistir. Boylece,birincil kira seviyesi, bugiine kadarki en
yiksek dizeye ulagarak tarihi bir rekor kirmistir.
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2025 yilinin ilk ceyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m?2 olarak
kaydedilmistir. Birinci ¢geyrekte toplamda 67.089 m? islem gergeklesmistir. Bir 6énceki yilin ayni
dénemine goére bakildijinda metrekare bazinda %17 oraninda disis kaydedilmistir. Bununla
birlikte, 2025 yiinin ilk yarisinda Istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m? olarak
kaydedilmistir. Birinci ceyrekte toplamda 67.089 m? islem gerceklesirken ikinci ceyrekte 36.278
m? islem gergeklesmigstir. Boylece yilin ilk yarisinda toplam 103.367 m? islem kaydedilmigtir. Bir
onceki yilin ayni donemine kiyasla metrekare bazinda %15 oraninda diists kaydedilmistir. 2025
yilinin ikinci geyreginde bosluk orani %0,01 artmig ve %9,9 seviyesinde neredeyse sabit
kalmistir.

ik yariyilda gergeklesen kiralama anlagmalari metrekare bazinda %81, adet bazinda %62’si
yeni kiralama anlagsmalarindan olusmustur. Onceki yila gére yeni kiralama anlagmalarinda
metrekare bazinda %23 oraninda azalma kaydedilmistir. Bununla birlikte ilk yarida, metrekare
bazinda anlasmalarin, %47’si MiA’da gergeklesmis olup bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla
%1.5 oraninda disls kaydedilmistir. islemlerin goguniugu %47 ile Anadolu yakasinda
gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Amazon (3.374 m?, Ferko Signature),
Oncl Grup (3.060 m?, Apa Nef), KVK (2.674 m?, Nidakule Kiigiikyall), Assembly (1.734 m2, 42
Maslak), Agave (1.312 m? Levent 199) ve Destek Yatinm (1.040 m? Tekfen Tower)
bulunmaktadir.

2025 yilinin ilk yarisinda gerceklesen en blyik yatirim islemleri arasinda; istanbul Umraniye
Finanskent Mahallesi’nde yer alan 3328 ada 9 parselde bulunan 35.386 m? buyukligindeki
istanbul Finans Merkezi Ofis Binasrnin 5,6 milyar bedelle KT Saglam Gayrimenkul A.S.'ye
satigi ile Eczacibagi Holding A.S.’nin miilkiyetinde bulunan istanbul Leventdeki 193 Plaza’nin
$2,25 milyar + KDV bedelle MYC Insaat Taahhiit Saglik Hizmetleri Turizm Sanayi ve Ticaret
A.S.’ye satisI 6ne ¢ikmaktadir.

2025 yilinin ilk yarisinda istanbul A sinifi ofis pazarinda, bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla
islem hacminde %15 oraninda bir disis gézlemlenmistir. Bu durumun, genel olarak ytksek kira
seviyeleri nedeniyle kiracilarin yeni alan kiralamak yerine mevcut mal sahipleriyle kontrat
yenileme yoluna gitmelerinden kaynaklandigi gézlemlenmigtir. Ayrica, arzin yetersiz kalmasi ve
mevcutta blylk metrekareli alanlarin sinirli olmasi, sirketlerin daha kiguk alanlarda kiralama
yapmasina neden olmustur. Bu egilimin énimuzdeki dénemde de devam etmesi ve buna
paralel olarak birincil kira seviyeleri Uzerindeki yukari yonlu baskinin artmasi beklenmektedir.
(Kaynak:Cushman & Wakefield IT TRR ilk Yari Aragtirma Raporu)
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Bolgelere Gére Istanbul Ofis Pazan
. - Stok Bosluk Oram Birincil Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira
Avrupa Yakasi i i i o P hin m r
Levent-Etile 920 8,66 45 920 899 45 5209 807 46
927 12,36 3z 527 1188 32 9270 14,54 32
I Kuyu-5igli Hat 529 .97 32 529 394 32 5293 518 32
248 13,70 20 248 12,49 0 2481 12,03 20
308 18,38 20 308 18,38 0 308,7 19,79 21
Besiktas* 105 2am 35 105 24m 35 1051 2513 35
Ba Istanbul™* 837 4,64 12 837 436 12 B37.6 4,12 12
363 16,72 23 363 15,03 23 3633 15,03 24
(424 g125 225
- Stok Bogluk Oran Birincil Kira Stok Bosluk Oram Birincil Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira
Anadolu Yakas: T T - D/ hin D/ Ay
93 6,40 18 93 6,40 n 934 6,40 18
745 6,04 25 T45 5.24 25 7452 515 25
134 2374 24 13 2320 24 1347 3.0 24
763 12,50 28 TBE 131 28 T86,8 13,16 32
634 2283 15 634 15,81 15 6348 13,60 15
Finans Merkezi**** 537 0,00 35 537 0,00 35 537,8 0,00 35
Kaynak: Cushman&Wakefield TR International “Nizantag- Akaretier- Barhanos- Macka-Tegvikiye balgelerini kapsamabtadir.
**Ginegi- Yeniboma- Bakirkiy-Ikditelli balgelerini kapsamabtadir.
***Kiglkyali- Maltepe- Kartal-Pendik balgelerini kapsamabtadir.
****Devam eden ingaatlar gz dndne alinarak gelecek ddnemler igin bilgesel dederlemeye alinabilecektir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Beylikdiizi Belediyesi ve BBCN Gayrimenkul
Gelistirme A.S. 'den alinan bilgiler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu

olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bdlgede yer almaktadirlar.

* Ulasilabilirlikleri yiksektir.

* Ruhsatlandiriimis ve projelendirilmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bolgede benzer nitelikli arz fazladir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

istanbul ili Beylikdiizii ilgesinde yer alan 1 adet projeye iliskin yapilmis olan degerleme
calismasinda;

- Tasinmazin proje degerinin tespitinde Yeniden insa Etme Yaklagsimi Yénteminden ve Gelir
Yoénteminden yararlaniimistir.

- Arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yénteminde kullanilan ortalama birim m?
satis deg@erlerinin(konut, diikkkan, ofis) takdir edilmesinde Pazar Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 XVER FON GAYRIMENKUL 0 (555) 198 03 59

Yakin konumda Yakuplu Mahallesinde bulunan Osmangazi Caddesine cepheli konumunda yer
alan 704 ada 1 parsel, Emsal:1,00 konut+ticaret imarli oldugu belirtilen 738 m2 alanh olarak
pazarlanan arsa i¢in 71.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 738 .-M?

71.000.000(.-TL | 96.206] .-TL/M?

2 COLDWELL BANKER MARS 0 (532) 228 02 24

Yakin konumda Yakuplu Mahallesinde bulunan Osmangazi Caddesine cepheli konumunda yer
alan 629 ada 30 parsel Emsal:1,00 konut+ticaret imarli oldugu belirtilen 267 m2 alanh olarak
pazarlanan arsa i¢in 30.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

30.000.000(.-TL | 112.360[ .-TL/M?

SATILIK 267 .-M?

3 HAYAT GAYRIMENKUL 0 (507) 736 05 98

Yakin konumda Beysan Sanayi Sitesinde bulunan 526 Ada 1 parsel E=2.00 sanayi + ticaret +
depolama imarli oldugu belirtilen net 637 m2 alanli olarak pazarlanan arsa i¢in 40.000.000.-TL
fiyat isteniimektedir. Konum ve imar durumu bakimindan eksi serefiyededir.

| satik | 637 .Mz [ 40.000.000[-TL | 62794] -TLMW

4 SEKER GAYRIMENKUL

Adnan Kahveci Mahallesi, Kustepe Caddesine cepheli, kése konumda olan 1009 ada 1 parsel
Emsal: 2,00, Hmax=24,50 Ticaret + Konut imarli oldugu belirtilen toplam 3.200 m2 alanli olarak
pazarlanan arsa i¢in 290.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Parselin 586 m2lik kismi parka terk
olup, net alaninin 2.614 m? oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 2614 -M? | 290.000.000 .-TL 110.941 .-TL/M?

5 ARTEK GAYRIMENKUL

Yakin konumda Esenyurt Zafer Mahallesinde, Adile Nasit Bulvarina cepheli durumda olan 157
ada 1, 2, ...., 13 ve 14 adet parsel Emsal: 1,50, Hmax=13,50 ticaret + konut imarl oldugu
belirtilen toplam 10.450 m2 alanli olarak pazarlanan arsalar icin 840.000.000.-TL fiyat
istenilmektedir. Konum ve imar durumu bakimindan eksi serefiyededir.

SATILIK 10450 .-M2 | 840.000.000 .-TL 80.383 .-TL/M? |
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1- Westside istanbul 2

WestSide istanbul 2 (i¢ tarafini cevreleyen koru,
metrobls duragina komsu cok 6zel lokasyona
sahip, Toplam 26 blok 915 konut ve 89 dikkandan
olusmaktadir.Bloklarin altinda tiim lokasyona ve

site sakinlerine hizmet veren 89 ticari
bulunmaktadir.

WestSide

Unite

istanbul2  Sahinler

Holding, Mes Turkuaz, Beyaz insaat, Mutlu insaat
ve Mes Sirketler Grubu ortakligi ile ingaa edilmis
olup, Kraft Mimarlik gizimleri ile hayat bulmustur.

IKINCI EL KONUT EMSALLERI
. _ Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

Giilseren Incir Emlak 2+1 , ,

0 (532) 749 83 23 6. kat 95m 7.500.000 TL 78.947 TL/m
Omtem Gayrimenkul 3+1 R 5

0 (545) 495 84 55 9. kat 170m 13.400.000 TL 78.824 TL/m
Ortalama 78.885 TL/m?

2- Ginza Lavinya

Kelesoglu ingaat tarafindan imal edilmistir. Toplam
94.107 m2 ingaat alanina sahip olan proje, 1+1,
2+1, 3+1 ve 4+1 daire tiplerinden olusan konut

bloklarindaki 230 konut, 158 adet ofisten
olugsmaktadir.
IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Cesit Gayrimenkul 3+1 s R
0 (546) 643 67 77 3 Kat 160m 13.500.000 TL 84.375 TL/m
Sembol Gayrimenkul 3+1 2 2
0 (534) 583 70 12 8. Kat 180m 13.000.000 TL 72.222 TL/m
Ortalama 78.299 TL/m?
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3- Akros istanbul

Biri 35 diger ikisi 18 katli 3 blok seklinde yukselen
Akros istanbul projesi toplam 496 konut ve 33
ticari Uniteden olusuyor. Liks bir yasam projesi
olarak dusitnilen Akros Istanbul'da daire
i buyuklukleri, 79 ila 312 metrekare arasinda
degisiyor. Projede 1+0, 1+1, 2+1 ve 5+1 konut
tipleri yer aliyor.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
Satilik Daire Tipi Alani D('i?_‘)”i B"("T“Lz:’f)’eri
Aoygg;);zgie’ﬁnzg' o 110m? 7.650.000 TL 69.545 TL/m?
B(i)”(‘ggg(;gég";gr;k;' 6?’[(2 t 133m? 7.850.000 TL 59.023 TL/m?
Ortalama 64.284 TL/m?

4- Brand istanbul Park

¢ 3 blok ve yaklagik 11.000m?2 ticari Uniteden olusan
projenin, bagimsiz girigsler ve sosyal tesislerle
birbirinden ayrilan Residence-Suit-Ofis bloklarinda
1+1, 2+1, 3+1, 4+1 olmak Uzere toplam 396 daire
bulunmaktadir. EMS YAPI markasinin tim
ayricaliklarini tasiyan projenin baglangi¢ tarihi
15.01.2019 olup, ilk blok teslim tarihi ise
! 01.06.2020°dir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI i _
Satilik Daire Tipi Alani D(‘_’r?_‘;'i Bi"(i_’rnl_;?:f;e”
o (ggg)'zs'i:"';sk o o 184me 12.500.000 TL 67.935 TL/m?
S%e(zigg)(i?gi:’geg';“' G%Jrkz : 110m? 8.750.000 TL 79.545 TL/m?
Ortalama 73.740 TL/m?
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5- Babacan Premium Residence

ticari

4 blok ve 2 kulede, toplam 1.010 konut ve 56 adet
Uniteden olusan Babacan Premium’da,
karma bir proje bulunmaktadir.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

. . Begeri Birim -Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (T1) (TLIm?)
Zenit Gayrimenkul 1+1 2 5
0 (552) 966 05 52 6. Kat 71m 4.050.000 TL 57.042 TL/m
Satis Ofisi 3+1 2 R
0(552) 172 77 12 20. Kat 142m 8.900.000 TL 62.676 TL/m
Ortalama 59.859 TL/m?

Akros istanbul
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1 Coldwell Banker Cesa

Tel 0(212) 824 22 22

Yakin konumda Skyport Residence'da bulunan D-100 Yan Yol cepheli 250 m? zemin kat alanli
olarak pazarlanan diikkan igin 35.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 250 .-m? 35.000.000 .-TL 140.000 .-TL/M?

2 Remax Geligim 2
Tel 0 (532) 445 66 62

Yakin konumda West Side 2 de bulunan 60 m? alanli olarak pazarlanan yuriyus yoluna cephel
dikkan igin 16.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 60 .-M? 16.500.000 .-TL | 275.000 .-TL/M?

3 Esentiirk Gayrimenkul
Tel 0 (537) 581 85 10

Yakin konumda Metrohome projesinde bulunan 177 m? alanh olarak Dervig Eroglu Caddesine
cepheli diikkan igin 44.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 177 -M? 44.500.000 .-TL | 251.412 -TL/M?
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4 Baco Yapi Gayrimenkul

Tel 0 (537) 774 10 64

Yakin konumda Brand projesinde bulunan 180 m? alanli olarak pazarlanan cadde cepheli
dikkan i¢in 25.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 180 .-M2 25.000.000 .-TL 138.889 .-TL/M?

5 Gemma Grup

Tel 0(532) 4131331

Yakin konumda West Side 2 de bulunan 73 m? alanli olarak pazarlanan cadde cepheli dilkkan
icin 15.850.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK | 73 .-M? 15.850.000 .-TL 217.123 .-TL/M?

6 Ozbey Gayrimenkul

Tel 0 (533) 465 38 17

Yakin konumda D-100 cepheli Ginza Lavinya da bulunan 96 m? alanli olarak pazarlanan
8.kattaki ofis i¢in 8.300.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 96 .-M?2 8.300.000 .-TL 86.458 .-TL/M?

7  Atihm Gayrimenkul

Tel 0 (212) 856 16 61

Yakin konumda D-100 cepheli Skyport Residence'da bulunan 88 m? alanh olarak pazarlanan
12 kattaki ofis i¢in 6.600.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK | 88 .-M?2 6.600.000 .-TL 75.000 .-TL/M?

8 Atiim Gayrimenkul

Tel 0 (542) 636 96 85

Yakin konumda D-100 cepheli Skyport Residence de bulunan 200 m? alanli olarak pazarlanan
30.kattaki ofis igin 19.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK | 200 .-m2 19.000.000 .-TL 95.000 .-TL/M?

9 Atiim Gayrimenkul

Tel 0 (542) 636 96 85

Yakin konumda D-100 cepheli Skyport Residence de bulunan 228 m? alanl olarak pazarlanan
29 .kattaki ofis i¢in 27.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK | 228 -M? 27.000.000 .-TL 118.421 .-TL/M?

10 Mete Gayrimenkul

Tel 0 (532) 223 09 94

Yakin konumda D-100 cepheli Skyport Residence de bulunan 128 m? alanli olarak pazarlanan
28 kattaki ofis i¢in 13.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 128 .-M? 13.000.000 .-TL 101.563 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi boélge,yeni projelerin gelistirildigi bir bdlge olup,
tercih edilirligi yiksektir. Bolgede benzer nitelikte satilik arsa arzi disuktir. Alan ve yapilasma
kosullari en yakin 5 adet emsal segilerek emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli tasinmazlar igin istenen birim m? satis
degerlerinin  65.000-110.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdidi gérilmektedir.
Yapilasma kosullari, konum ve yizdlcimi gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik
gOstermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin, konumu, imar kosullari, parsel blydkluga
dikkate alindiinda arsa birim m? degeri 125.000.-TL/m? olarak takdir edilmistir.

Bolgede yer alan rezidans tipi konut birim m? degerlerinin niteliklerine goére (bulundugu kata,
cephesine, manzarasina vb.) 60.000.-TL ile 85.000.-TL araliginda degistigi belirlenmis olup s6z
konusu projede konutlari igin ortalama birim m? degeri olarak ortalama 101.000 TL/m? takdir
edilmistir. (Emsal tablosu 6rnek olarak 100 m2 normal kat bir daire igin hazirlanmistir)

Dukkan birim m? degerlerinin ise, 140.000 - 275.000 TL/m? araliginda degistidi belirlenmis olup
s6z konusu projede dikkanlar igin ortalama birim m? degeri olarak ortalama 203.000 TL/m?
takdir edilmistir. (Emsal tablosu 6rnek olarak 100 m? diikkan igin hazirlanmistir)

Ofis birim m? degerlerinin bolgedeki konut alanlar baz alinarak birim deger arahdinin 75.000.-
TL/m2ile 120.000.-TL/m? aralijinda degistigi gézlemlenmis olup ortalama birim m? dederi olarak
109.000.-TL/m? takdir edilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktcuk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan dzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 71.000.000 30.000.000 40.000.000 290.000.000 840.000.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 18093,04 738 267 637 2.614 10.450
BIRIM M2 DEGERI 96.206 112.360 62.794 110.941 80.383
ALANA iLISKIN COK KUGUK COK KUCUK COK KUCUK KUCUK ORTA KUCUK
DUZELTME -40% -40% -40% -20% -10%
IMAR KOSULALRI E=3.00 E:1,00 E:1,00 E=2.00 E=2.00 E=1.50
1HVIAK — Jr— — — Jr— J—
H=15 KAT
KOSULLARINA COK KOTU COK KOTU KOTU KOTU COK KOTU
ILISKIN 30% 30% 20% 20% 25%
DIIZEl TME
) T+H
FONKSIYON T+K T+K S+T+D T+K T+K
*U';‘L*?;I'(‘;:\IJNA ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
PUIZE! TME 10% 10% 20% 10% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKiN . o ) 0 .
DOZELTME 15% 15% 20% 15% 15%
DIGER BILGILER | NITELIKLI 14 PARSEL
DIGER BILGILERE | PROJEYE KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
ILISKIN UYGUN " . ) . .
All7EL TME 20% 20% 20% 20% 20%
PAZARLAMA
PAYINA iLiSKIN -5% -8% -8% -8% -8%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
ST e 30% 27% 32% 37% 52%

DUZELTILMiS

DEGER 125.000 125.068 142.697 151.989 122.182

Ulasilan emsal tasinmazlar alan olarak kaguk olup, kiaglik alanli tasinmazlarin daha yiksek
birim m? degerli olmasi g6z 6ninde bulundurularak eksi oran ile dizeltme yapilmistir.
Degerleme konusu parselin imar kosullarina bakildiginda fonksiyon olarak ticaret+konut
fonksiyonunu ticaret+hizmete gore daha kétlu oldugu, sanayi depolamanin daha koti oldugu
ongdrulmustir. Fonksiyon haricinde yapilasma haklari da degerlendiriimis emsallerin daha kétu
yapilasma kosullarina sahip olmalari nedeni ile arti oranla dizeltme yapiimistir. Diger bilgiler
bashginda emsallerde sosyal donatili, nitelikli proje gelistirmenin kisith olmasi degerlendirilerek
buyikluklerine gore farkli oranlarda duzeltmeler yapiimistir.

1 ADET ARSANIN DEGER_TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
» | Birim m? - .
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Parselin Degeri (.-TL)
19 4 18.093,04 | 125.000 2.261.630.000
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 2.261.630.000
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DEGERLEME BRAND BABACAN
BILGI KONUSU I\éVTEAS,\jTBSL'JDLEZ GINZA LAVINYA isﬁiﬁ%& ISTANBUL PREMIUM
TASINMAZ PARK RESIDENCE
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN
BIRIM M2 DEGERI 78.885 78.299 64.284 73.740 59.859
ALANA ILISKIN
DUZELTME
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
N'i'L'?'s-:(“?"\th BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
OU1ZEL TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 10% 10% 15% 15% 10%
DUIZEI TME
KONUM KOTU KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN 0 o . ) )
DUZELTME 15% 15% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER YAPIM YILI 5 YILLIK 5-10 YILLIK 6-7 YILLIK 5-YILLIK 7 YILLIK
”'btig;m“:“': KAnlzli?rési COK KOTU COK KOTU COK KOTU KOTU KOTU
OU1ZEL TME 25% 25% 25% 20% 18%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
ST e 45% 45% 45% 40% 33%

103.236

DUZELTILMIS
DEGER 101.000 114.384 113.533
Emsal projelerin ortalama birim m? degerleri incelenerek karsilastirma yapilmigtir. Degerleme

konusu projenin konum olarak emsallere gére daha iyi oldugu, cephe ve manzara olarak da
daha iyi oldugu 6ngdrulmastir. Yapim yili daha eski olan, 2.el satis rakamlarinin yeni projelere
g6re daha disuik oldugu goérilmus olup diger bilgiler basligi altinda degerlendirilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

35.000.000
SATILIK

0%

16.500.000
SATILIK

0%

44.500.000
SATILIK

0%

25.000.000
SATILIK

0%

15.850.000
SATILIK

0%

ALAN

BIiRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

100

250
140.000
ORTA BUYUK
10%

60
275.000
ORTA KUGUK
-8%

177
251.412
ORTA BUYUK
10%

180
138.889
ORTA BUYUK
10%

73
217.123
ORTA KUGUK
-5%

NITELIGI
NI ELIGINE
ILISKIN
DUZEI TME

DUKKAN

DUKKAN
BENZER
0%

DUKKAN
BENZER
0%

DUKKAN
BENZER
0%

DUKKAN
BENZER
0%

DUKKAN
BENZER
0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN

DUZELTME

D-100

ORTA KOTU

10%

BENZER

0%

BENZER

0%

KOTU

15%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KOTU

15%

BENZER

0%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUIZEI TME

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-8%

-8%

-8%

-8%

-8%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

203.000

12%

156.800

-16%

231.000

2%

256.441

32%

183.333

-13%

188.897

Degerleme konusu projede yer alacak ortalama 100m? lik zemin kat bir dukkan igin
karsilastirma tablosu yapilmistir. Tasinmaz alani blyidikge birim m? degeri diismekte olup, bu
nedenle alani daha biyuk olan emsal tasinmazara arti oranda dizeltme yapilmigtir. 1 ve 4
numarali emsallerin cepheeri daha koétu olmasi nedeni ile arti yonli duizeltme yapilmigtir.
Konum olarak 1-2-3-5 numarali emsaller daha benzer éngoérilirken, 4 numarali emsalin daha
k6t konumda oldugu degerlendirilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (6) EMSAL (7) EMSAL (8) EMSAL (9) EMSAL (10)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 8.300.000 6.600.000 19.000.000 27.000.000 13.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 96 88 200 228 128
BIiRIM M? DEGERI 86.458 75.000 95.000 118.421 101.563
ALANA iLISKIN BENZER BENZER BUYUK BUYUK ORTA BUYUK
DUZELTME 0% 0% 15% 17% 6%
NITELIGI OFis OFis OFis OFis OFis OFis
N'i'L'?'s-:(“?"\th BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
NOZE] TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | YAPIM YILI
”'btig;m“:“': KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
NOZE] TME 15% 15% 15% 15% 15%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 6% 6% 21% 23% 12%

PUZELIE®  100.000 91.214 79.125 114.475 145.066 113.242

Ofis nitelikli emsaller konum, manzara, cephe olarak degerleme konusu proje ile benzer
goérulmastir. Yapim yili daha eski olan, 2.el satis rakamlarinin yeni projelere gére daha dusik
oldugu gérulmus olup diger bilgiler bagligi altinda degerlendirilmistir.
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlan Analizi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller aragtiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel i¢in 125.000.-TL olabileceg@i kabul edilmistir. Bu takdire bagl olarak
elde edilen arsa degerinin lzerine, mevcut durumda gergeklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve
gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimistir.

Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bdlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini dnemli derecede etkileyebiimektedir. Ozel piyasa sartlarinda ézel pozlarla yeni
birim fiyatlar dizenlenebilmektedir. Yapilarin &ézelliklerine, kullanilan malzemelerin kalitesine
gére birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir. Projedeki meskenlerin rezidans
Ozellikte olmalari, projenin nitelikli planlanmasi nedeni ile ingaat birim maliyeti 27.000.-TL/m?
olarak alinmistir. S6z konusu proje igin yapi ruhsatlarinda yer alan yapi siniflarina istinaden
insaat birim m? degeri asagidaki gibi 6ngorulmustar.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

A -B - CBlok 27.000| .-TL/M2 |x| 119.391,67|M? [=| 3.223.575.090| -TL

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 3.223.575.090| .-TL

Cevre duzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklagsik % 5 i olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik %3 U olacagi varsayiimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buyukliga, hedeflenen kar marijlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yiklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje o6zellikleri, yuklenici firmanin marka gulcu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %10 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), yapilan s6zlesme kapsaminda toplam maliyetin
(arsa + bina) %15 oraninda olacagi kabul edilmistir.

Projenin gergeklesmis maliyetinin, éngorilen toplam maliyetin (insaat maliyeti + proje yonetim
ve pazarlama bedeli + proje, ruhsat ve mihendislik bedeli) mevcut durumdaki projenin ingaat
seviyesi oraninda oldugu, bu oranla elde edilen degerin, maliyeti gerceklesmis olan iksa ve
zemin iyilestirme degeri ile toplami sonucunda elde edilen deger oldugu 6ngdrulmustir. Bu
verilere istinaden projenin gerceklesmis toplam maliyeti hesaplanmistir. Musteriden temin edilen
bilgiye goére Ug¢ blokta da es zamanh ingaat devam etmekte olup, kaba insaat seviyesi yaklasik A
blokta %84, B blokta %80 ve C blokta %40'dir. Projenin anahtar teslim genel ingaat seviyesi
yaklasik olarak %70 olarak hesaplanmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri Uzerine projenin gergeklesmis toplam maliyeti
ilave edilerek, projenin mevcut durumdaki toplam degerine ulasiimistir.
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Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

EGERLEME

wrimenkul - Fizibilite - Proje

Ongériilen Maliyet
(TL)

Toplam ingaat Maliyeti

3.223.575.090

Cevre dlizeni, peyzaj (%5)|=

161.178.755

Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)

3.384.753.845

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B)|=

101.542.615

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B+C)

3.486.296.460

Genel Giderler
Satig- Pazarlama Giderleri ( %10u ) (D)

338.475.384

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C+D)

3.824.771.844

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri

2.261.630.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

3.486.296.460 TL

Genel Giderler| _

Satig- Pazarlama Giderleri

338.475.384

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

522.944.469 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

6.609.346.313 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger

6.609.000.000 TL

Toplam Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

3.486.296.460 TL

Projenin ingaat Seviyesi

70,00%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

2.440.407.522 TL
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Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilit

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iligski x*(5/2)=y olarak tanimlanmigstir. Buradan hareketle degerleme konusu

projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

e - Proje

Projenin Tamami igin Ortalama ingaat Tamamlanma Orani (x) = 70,00%
Gergeklegsmis Geligtirme Maliyeti Orani (y) = 41,00%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI =  522.944.469 .-TL
Gergeklegsmis Geligtirme Maliyeti Orani = 41,00%
GERGCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi[=  214.388.099 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIDER MALIYETi =  338.475.384 .-TL
Gerceklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 41,00%
GERGCEKLESMIS GENEL GIDER MALIYETi[=  138.762.524 .-TL
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 2.261.630.000 .-TL
GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 2.440.407.522 .-TL
GERGCEKLESMIiS GENEL GIDERLER = 138.762.524 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) = 214.388.099 .-TL
MEVCUT DURUM iGIiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) |[= 5.055.188.145 .-TL
MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS _
TOPLAM DEGER (TL)|™ SIEAGUNICH o= L
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde geligtiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akiglarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir.30.09.2025 tarihli oran ~%29,27 olup %29,5 olarak kabul
edilmigtir.

Risk Primi

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

So6z konusu parseller lizerinde ruhsath proje gelistiriimis olmasi, sézlesmeye dayal hak olmasi,
tercih edilen bdlgede yer almasi vb. Ozellikleri ile ortaya c¢ikabilecek her tirli (ydnetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %3 olarak kabul edilmistir.

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

%29,50 Risksiz Oran
+ %3,00 Risk Primi
= %32,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut, ticaret, ofis ina
tablosunda %32,50 olarak kabul edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parselin konut + ofis + diikkan olarak ruhsatlandirildigi gorilmastir. Satilabilir alanlar BBCN
Gayrimenkul Geligtirme A.$. nin tarafimiza géndermis oldugu listelerden alinmistir. Piyasada
yapilan arastirmalarda mimari proje Uzerindeki bagimsiz boélim alanlarinin diginda ortak
alanlardan da pay eklenerek satiglarin gerceklestigi ve net alan/satis brit alani farkinin %40-
%50 mertebelerinde oldugu gorilmustir. Musteriden alinan satisa esas badimsiz bolim
listelerindeki satis alanlar incelenmis ve nakit akis projeksiyonuna satisa esas brit alanlar
izerinden hesap yapilmistir. icmal listesinde satilabilir konut alani 75.589,02 m2, ofis alani
2.036,37 m?, dukkan alani 13.546,68 m2dir. Toplam satilabilir alan 91.172,07 m? olarak
hesaplanmistir. Bu alanlara tahsis/teras alanlari dahil edilmemistir. Toplam insaat alani ise
alinmis yapi ruhsatlarindan hesaplanmis olup toplam insaat alani 119.391,67 m? dir.

Belirtilen bu bilgiler 1siginda degerlemeye konu parsel (zerine nakit akiglari gelistirilerek
projenin net bugtnki degerine ulasiimigtir.

6.3 2 Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
e Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlar %32,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,

tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller

Nakit akigi tum parseller icin ortak olarak hazirlanmis olup, ortalama birim m? degeri
hesaplanmistir. Tasinmazlar igin yatirrm slreci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi
tablosunda, degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.
Net buglnki dedere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmistir. Nihai indirgeme orani %
33,00 olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satiginin 1. dénemde 101.000.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. ddnem bir dnceki
yilla gore enflasyon orani da dikkate alinarak %50, 3. dénem bir 6nceki yila gore %45 ve 4.
dénem bir dnceki yila gére %40 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki dikkan satiginin 1. ddnemde 203.000.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. dénem bir dnceki
yilla gére enflasyon orani da dikkate alinarak %50, 3. dénem bir dnceki yila gére %45 ve
4.dénem bir dnceki yila gére %40 oraninda artacag varsayiimistir.

Projedeki ofis satiginin 1. dénemde 109.000.-TL/M? ile gergeklesecedi 2. ddnem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %50, 3. dénem bir dnceki yila gére %45 ve 4. dénem
bir 6nceki yila gére %40 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

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

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngortlmus olup, bu kapsamda ortalama birim insa
maliyeti 27.000-TL/m? olarak alinmistir.

insaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z dninde bulundurularak %35,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagidaki sekilde hesaplanmistir. insaatin ve satislarin 48 aylik siireg
icerisinde tamamlanacagi 6ngdrilmustar.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Hesaplanan 119.391,67 m? ingaat alanina sahip olmasi proje i¢in 6ngorilen kalan insaat suresi
3 yildir. Proje genelinde insaatin %60 seviyesinde oldugu ve maliyetine katlanildigi gortlmustar.
Yeniden insa etme maliyetinde hesaplanan gergeklesen maliyet hesaplari dikkate alinarak
gecmis donem ingaat maliyeti hesaplanmistir. Kalan ingaatin ilk yil %50sinin, ikinci yil %50 'sinin
yapilarak tamamlanacagl 6ngériilmistir. insaat maliyetlerine 1. ddénemden itibaren yillik
enflasyon orani olan %35 oraninda artis yapilmis olup nakit akiglarinda bu maliyetler dikkate
alinmigtir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler (Kalan Maliyet)

1.donem 2.donem 3.donem 4.donem
Daglllm 50,00% 50,00% 0,00% 0,00%
Maliyet (TL) 622.800.899 TL | 622.800.899 TL 0OTL OTL

TOPLAM (TL)

1.245.601.799 TL

Doénemlik %35 Enflasyon Farki Yansitilmis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem 4.donem
Dagilim 50,00% 50,00% 0,00% 0,00%
Maliyet (TL) 622.800.899 TL 840.781.214 TL OTL OTL

TOPLAM (TL) 1.463.582.113 TL

Sozlesme Kapsaminda Alt Yiklenici Maliyeti

BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.tarafindan ana sdzlesme devri yapiimasi sonrasi
Asil Miteahhit “B GRUP YAPI SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI " olacag belirtiimis ve
tarafimiza iletilen taslak "insaat yapim isi s6zlesmesi" bilgilerine gére Sézlesme Bedeli, Yapi
Miiteahhitlik Ucreti (500.000TL+KDV’den asagdi olmamak (izere) ortaya ¢ikacak ingaat yapisinin
(1000m2’den asag olmamak iizere) maliyeti + %7 Kar olarak belirlenmistir. isbu bedel KDV
hari¢ tutarlar ifade etmektedir. Her bir islem icin tabi oldugu oranda ayrica KDV
hesaplanacaktir.
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Nakit Akisi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %32,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. S6zlesmede parsel lizerinde
gelistirilecek projenin  tim maliyetlerine yuiklenicinin  katlanacadi belirtiimistir. BBCN
GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S. tarafindan 19.07.2024 tarihli sdzlesme degisikliginde ana
sozlesmedeki "B GRUP YAPI SAN. VE TIC. A.S." haklarinin devir alindigi gorilmistir.
Sozlesmede belirtilen yiklenici icin yapilan nakit akisina gére her dénemki toplam gelirlerin
giderlerden gikartiimasi ile net kar hesaplanmis olup, net buglinki degeri igin %32,5 indirgeme
orani kabul edilerek yiklenici payina tekabil eden net buglinkii de@eri asagidaki gibi tespit
edilmigtir.

6.3.2

= Gelir indirgeme Yaklasimi Yontemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

TAMAMININ NET BUGUNKU DEGERI 8.066.918.224 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

YUKLENICIYE DUSEN NET BUGUNKU DEGERI 5.243.496.845 TL

PROJEYE AIT SOZLESMELERIN BBCN
GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S. LEHINE
OLUSTURDUGU HAKLARIN NET BUGUNKU
YUVARLATILMIS DEGERI

4.228.000.000 TL
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INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)
YATIRIM SURECI 48
TOPLAM_SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 75.589,02
TOPLAM SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 13.546,68
TOPLAM _SATILABILIR OFIS ALANI (m?) 2.036,37
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 91.172,07
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 119.391,67
ORTALAMA BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2)(Giydirilmis) 32.036
PROJENIN GENEL TAMAMLANMA ORANI 70,00%
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 3.824.771.844
GERCEKLESEN INSAAT MALIYETI (TL) 2.579.170.046
KALAN INSAAT MALIYETI (TL) 1.245.601.799
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 3.824.771.844
| | | TOPLAM
1.donem 2.dénem 3.dénem 4.dénem
NAKIT GIRISLERI GERGEKLESEN
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 35,00% 30,00%) 20,00%) 15,00%]
Satilan Briit Alan 13.450,46 21.748 m?) 18.642 m?| 12.428 m* 9.321 m?| 75.589 m?|

Ortalama Birim Satis Fiyati

101.000 TL/m?|

151.500 TL/m?|

219.675 TL/m?

307.545 TL/m?|

Satis Geliri (Konut)

2.196.598.096 TL|

2.824.197.552 TL|

2.730.057.634 TL|

2.866.560.515 TL|

10.617.413.797 TL

Satiglarin Yillara Dagilim Orani_(Diikkan) 15,00%!| 20,00%| 30,00%)| 35,00%|
Satilan Briit Alan 2.032 m?| 2.709 m?| 4.064 m?| 4.741 m?| 13.547 m?|
Ortalama Birim Satis Fiyati 203.000 TL/m?| 304.500 TL/m? 441.525 TL/m?| 618.135 TL/m?|
Satis Geliri (Diikkan) 412.496.406 TL| 824.992.812 TL| 1.794.359.366 TL| 2.930.786.965 TL| 5.962.635.549 TL
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Ofis) 25,00% 30,00%| 35,00%)| 10,00%
Satilan Brit Alan 509 m?| 611 m?| 713 m?| 204 m?| 2.036 m?|

Ortalama Birim Satis Fiyati

109.000 TL/m?

163.500 TL/m?|

237.075 TL/m?

331.905 TL/m?

Satis Geliri (Ofis)

55.491.083 TL|

99.883.949 TL|

168.970.346 TL|

67.588.138 TL|

391.933.516 TL

GELIRLER ( Toplam )
GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGERI

YUKLENICIi HASILAT PAYLASIM GELIRLERI

YUKLENICI AGISINDAN HASILATIN NET BUGUNKU

DEGERI

GIDERLER

GERGEKLESEN

2.664.585.585 TL

1.731.980.630 TL

50,00%

3.749.074.313 TL

2.436.898.303 TL.

50,00%|

4.693.387.346 TL

3.050.701.775 TL

KALAN INSA MALIYETININ TAMAMLANWA ORANLAR!

5.864.935.618 TL

3.812.208.152 TL

16.971.982.861 TL

8.066.918.224 TL

11.031.788.860 TL

5.243.496.845 TL

Insaat Maliyetinin_Yillara Dagilim Orani
nsaat Maliyetleri (Bugtinkd birim fiyatlarla)

2.579.170.046 TL

622.800.899 TL

622.800.899 TL

3.824.771.844 TL

KALAN Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis)

622.800.899 TL

840.781.214 TL

O TL|

O TL

1.463.582.113 TL

ALTYUKLENICIYE YAPILACAK ODEME (%7)

7%

43.596.063 TL

58.854.685 TL.

0,00 TL

102.450.748 TL

GIDERLER (Topl.

666.396.962 TL

899.635.899 TL

oTL

oTL

1.566.032.861 TL

|NAKiT AKIMLARI (Cash Flows)

1.065.583.668 TL

1.537.262.404 TL|

3.050.701.775 TL

3.812.208.152 TL|

9.465.755.999 TL

Alan / Yiizolgim

Birim Fiyat

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate)

PROJEYE AIT SOZLESMELERIN YUKLENICI LEHINE
OLUSTURDUGU HAKLARIN NET BUGUNKU DEGERI

PROJEYE AIT SOZLESMELERINYUKLENICI LEHINE
OLUSTURDUGU HAKLARIN NET BUGUNKU YUVARLATILMIS

DEGERI
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TASINMAZ iGiN YAPILAN SOZLESMELER KAPSAMINDA YUKLENICi PAYINA
DUSEN HAKLARIN DEGER TAKDIRI

633 - (BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S. 'nin sézlesmelerden Dogan Haklarinin
Net Bugiinkii Degeri)
istanbul 1li, Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu Mahallesi 19 Ada 4 Parselde Bulunan Tasinmazlara

iliskin "Beyoglu 5.Noterligi'nin 28.12.2016 tarih 20956 yevmiye sayili "Diizenleme Seklinde
Gayrimenkul Satis Vaadi ve Insaat Yapimi ve Hasilat Paylasim S6zlesmesi ve Beyoglu 28.
Noterligi'nin 02.05.2018 tarih ve 6088 yevmiye sayili Tadil Sézlesmesi ve Beyoglu 15.
Noterligi'nin 04.06.2021 tarih ve 05531 yevmiye numaral ikinci Tadil S6zlesmesine Ek Ugiincii
Tadil ve Taraf Degisikligi ve Gelir Paylasimi Sonrasi Kat Karsihigi Soézlesmesi ve
Muvafakatnameye Sézlesmesi" kapsaminda yiklenici haklari devir alinarak ve B GRUP YAPI
SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI ile 31.05.2024 tarihinde "insaat Yapim isi Sézlesmesi"
yapiimistir. 23.06.2025 tarih ve 23136 yevmiye numarali Doérdlinci Tadil Sozlesmesi
dizelenmistir.

Tadil sb6zlesme kapsaminda projenin sozlesme esaslarina gére elde edilen KDV harig
hasilatinin malikler bakimindan %45 olan paylasim orani %35 olarak, yuklenici bakimindan
%55 olan paylasim orani %65 olarak diizenlenmistir.

19.07.2024 tarihinde Beyoglu 5.Noterli'nin 28.12.2016 Tarih 20956 Yevmiye Sayili Diizenleme
Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve insaat Yapimi Ve Hasilat Paylasim Sézlesmesi Ve
Beyoglu 28. Noterligi'nin 02.05.2018 Tarih Ve 6088 Yevmiye Sayili Tadil S6zlesmesi Ve Beyoglu
15. Noterligi'nin 04.06.2021 Tarih Ve 5531 Yevmiye Sayili ikinci Tadil Sézlesmesine iligkin
Diizenleme Seklinde Ugiincii Tadil Sézlesmesi imzalanmistir.

is bu Uglincti Tadil ve Taraf Degisikligi Ve Gelir Paylasimi Sonrasi Kat Karsiligi Sézlesmesi,
YONAK ingaat Ticaret A.S., BBCN Gayrimenkul Gelistrme A.S. ile B Grup Yapi Sanayi Ve
Ticaret A.S. arasinda dizenlenmistir.

Taraflar arasinda yapilmis isbu sézlesme ile birlikte tim s6zlesmelerin nevii Gayrimenkul Satis
Vaadi ve ingaat Yapimi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmesi iken Gelir Paylagimi Sonrasi Kat
Kargiigi olmustur. Taraflar arasindaki gayrimenkullerin paylasim orani da Istanbul ili,
Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 19 Ada 4 Parseldeki gayrimenkullerin %35'i Malike, %65'i
yukleniciye ait olacak sekilde asil s6zlesmede yazili esaslar dahilinde tasinmazlarin bagimsiz
bdlium bazinda veya musterek mulkiyet olarak paylagimi yapilacaktir. Paylasim listesi, taraflar
arasinda serefiye degerlerine gore olusturulup iskan alindiktan sonra 7 ay sonra arsa sahibi
tarafindan ylkleniciye disen bagimsiz bélimlerin paylarinin tapulari devir edilecektir.
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Tadil sdzlesme kapsaminda projenin sozlesme esaslarina gore elde edilen KDV harig
hasilatinin malikler bakimindan paylasim orani %35 olarak, yiklenici bakimindan paylasim
orani %65 olarak diizenlenmistir.

31.05.2024 tarihinde imzalanan insaat Yapim Isi S6zlesmesine gére;

ARSA SAHIBI ile B GRUP YAPI SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI arasinda, Beyoglu 5.
Noterligi’nin 28.12.2016 Tarih 20956 Yevmiye Numarali Dizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis
Vaadi Ve insaat Yapimi Ve Hasilat Paylasimi Soézlesmesi imzalanmistir. (Beyoglu 28.
Noterligi'nin 02.05.2018 Tarih Ve 6088 Yevmiye Sayili Tadil Sézlesmesi, Beyoglu 15.
Noterligi'nin 04.06.2021 Tarihli 05531 Yevmiye Numarali ikinci Tadil Sézlesmesi mevcuttur.)
Revize yapilacak sézlesme kapsamindaki miteahhitlik faaliyeti, faaliyet boélinmesi suretiyle
kismi bélinmeye konu edilerek BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.ne devredilecektir.
BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S. ve yeni alt yiklenici B GRUP YAPI SANAYi VE
TICARET ANONIM SIRKETI arasinda yapilacaktir.

Sézlesme Bedeli, Yapi Miteahhitlik Ucreti (500.000TL+KDV’den agagi olmamak (izere) ortaya
cikacak ingaat yapisinin (1000m2’den asagdi olmamak uzere) maliyeti + %7 Kar olarak
belirlenmistir. isbu bedel KDV hari¢ tutarlar ifade etmektedir. Her bir islem icin tabi oldugu
oranda ayrica KDV hesaplanacaktir.

Bu kapsamda degerleme raporu sézlseme kosullari dikkate alinarak hazirlanmis, satilarak tapu
devri 3. kisilere gegmis olan birimler dederlermede dikkate alinmamistir

Dérdincu Tadil s6zlesme kapsaminda projenin sézlesme esaslarina gore elde edilen KDV harig
hasilatinin malikler bakimindan paylasim orani %35 olarak, ylklenici bakimindan paylagsim
orani %65 olarak diizenlenmistir.

23.06.2025 tarihinde imzalanan insaat Yapim Isi Sézlesmesine gére;

Taraflar arasinda yapilan muzakere sonrasi ekonomik kosullar ve sektérdeki dar bogaz dikkate
alinarak Yuklenici, isbu Dérdlnct Tadil Sézlesmesi’'nin imzalanmasini miteakip Arsa Sahibi’nin
tek tarafli irade beyaniyla, 1 Mayis 2025 ile 31.12.2025 tarihleri araliginda satmasi sartiyla,
taraflarca karsilikh mutabakat ile imzalanmis bulunan 04.03.2025 tarihli Dip Fiyat Listesi baslikli
fiyat listesindeki konut/ofislerin igerisinden (dukkan/ticari harig) 65 (altmigbes) adet bagimsiz
bolimu, isbu Dordinct Tadil Soézlesmesi hikimleri gergevesinde imal ederek satisini
gerceklestirecektir. Ancak, istisnai olarak YUklenici’'nin, isbu Dérdinci Tadil Sézlesmesi’'nin
imzalandigi tarihten dnceki tarihli barter mahiyetinde gergeklestirmis oldugu satislar da isbu
Doérdunclt Tadil Sézlesmesi kapsamindaki Yuklenici payina disen 65 adetlik bagimsiz bolum
sayisina dahildir.

Bu kapsamda degerleme raporu sézlesme kosullari dikkate alinarak hazirlanmis, satilarak tapu
devri 3. kisilere gegmis olan birimler dederlermede dikkate alinmamigtir

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut ruhsat ve projesine en
uygun olan projenin yapilmasinin olacagi disutnilmektedir.
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»n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;
19 ADA 4 PARSELIN DEGERI 2.261.630.000,00 TL
= |Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI 5.055.000.000 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

DEGERI 6.609.000.000 TL

n |Gelir - Hasilat Paylagimi Yontemine gore;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET

BUGUNKU DEGERI 8.066.918.224 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

YUKLENICI HASILATININ BUGUNKU DEGERI 5.243.496.845 TL

PROJEYE AIT SOZLESMELERIN YUKLENICI
LEHINE OLUSTURDUGU HAKLARIN 4.228.000.000 TL
NET BUGUNKU DEGERI

Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri l1-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagim ve ydntemleri kullanmay! da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yliritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yéntem kullaniimistir. Pazar
yaklagimi yonteminde degerleme konusu parselin arsa degeri yéntemine gore bulunan degeri bilgi
amacgh  gosteriimis  olup, Sozlesmelerden kaynaklanan haklarinin  pazar  degerini
yansitmamaktadir.

19.07.2024 tarihinde Beyoglu 5.Noterli'nin 28.12.2016 Tarih 20956 Yevmiye Sayili Diizenleme
Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve ingaat Yapimi Ve Hasilat Paylasim Sézlesmesi Ve Beyoglu
28. Noterligi'nin 02.05.2018 Tarih Ve 6088 Yevmiye Sayili Tadil Sézlesmesi Ve Beyoglu 15.
Noterligi'nin 04.06.2021 Tarih Ve 5531 Yevmiye Sayili ikinci Tadil Sézlesmesine iligkin Diizenleme
Seklinde Uciincii Tadil Sézlesmesi imzalanmistir. isbu rapor bu sézlesme kapsaminda
yapilmistir. Bu kapsamda nihai deger takdirinde "gelir indirgeme yontemiyle" hesaplanan degerin
takdir edilmesinin uygun olacagi kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bdlgede tasinmaz birim m2 dederlerinin tip, alan,
bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gézlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmig durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bélimin
tamamlanmig durum igin birim m2 degeri ekteki listede belirtilmigstir. Projeye iliskin icmal listeler
musteri tarafindan iletilmis olup, bagimsiz birimler igin belirtilen alan bilgileri musteri tarafindan
hesaplanmis alanlardir. icmal listelerin degismesi halinde revize ediimesi gerekmektedir.

803 adet bagimsiz bolimden 11 adedinin tapu devri yapilmis olup, kalan 792 adet i¢in munferit
degerler ektedir.

Proje kapsamindaki 792 adet bagimsiz bélimin (anahtar teslimi sartlarina uygun olarak)
tamamlanmasi durumunda buguinki degeri icin hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

792 Adet Bagimsiz Bolumiin Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar

8.102.129.000 .-
Teslim Bugiinkii Degeri (KDV harig - TL) T
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - oranlan

Beyogdlu 5.Noterligi'nin 28.12.2016 tarih 20956 yevmiye sayili Dizenleme Seklinde Gayrimenkul
Satis Vaadi ve insaat Yapimi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmesi ve 6088 yevmiye sayili Tadil
Sézlesmesine lliskin Diizenleme Seklinde ikinci Tadil Sdézlesmesi 04.06.2021 tarihinde Malikler
(Ragip Akin, Safure Fiisun Yonder, Yonak insaat Ticaret A.S.) ve Yuklenici (B Grup Yapi San.
ve Tic. A.S. (Babacan)) arasinda imzalanmigtir.

Bu sOzlesmesye gore; projenin sdzlesme esaslarina gore elde edilen KDV hari¢ hasilatinin,
malikler bakimindan %35, yiklenici bakimindan %65 seklinde paylasim olacaktir.

19.07.2024 tarihinde Beyoglu 5.Noterli'nin 28.12.2016 Tarih 20956 Yevmiye Sayili Dlizenleme
Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve insaat Yapimi Ve Hasilat Paylasim Sézlesmesi Ve
Beyoglu 28. Noterligi'nin 02.05.2018 Tarih Ve 6088 Yevmiye Sayili Tadil S6zlesmesi Ve Beyoglu
15. Noterligi'nin 04.06.2021 Tarih Ve 5531 Yevmiye Sayili ikinci Tadil Sézlesmesine iligkin
Diizenleme Seklinde Ugiincii Tadil Sézlesmesi imzalanmistir.

is bu Ugiincti Tadil ve Taraf Degisikligi Ve Gelir Paylagsimi Sonrasi Kat Karsiligi Sézlesmesi,
YONAK Insaat Ticaret A.S., BBCN Gayrimenkul Gelistirme A.S. ile B Grup Yap! Sanayi Ve
Ticaret A.S. arasinda diizenlenmistir.

Taraflar arasinda yapilmis isbu sézlesme ile birlikte tim sézlesmelerin nevii Gayrimenkul Satis
Vaadi ve ingaat Yapimi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmesi iken Gelir Paylasimi Sonrasi Kat
Kargiigi olmustur. Taraflar arasindaki gayrimenkullerin paylasim orani da Istanbul ili,
Beylikdiizii ilgesi, Yakuplu Mahallesi, 19 Ada 4 Parseldeki gayrimenkullerin %35'i Malike, %65'i
yukleniciye ait olacak sekilde asil sézlesmede yazili esaslar dahilinde tasinmazlarin bagimsiz
bolim bazinda veya musterek miulkiyet olarak paylasimi yapilacaktir. Paylasim listesi, taraflar
arasinda serefiye degerlerine gore olusturulup iskan alindiktan sonra 7 ay sonra arsa sahibi
tarafindan yukleniciye disen bagimsiz bélimlerin paylarinin tapulari devir edilecektir.

Tadil s6zlesme kapsaminda projenin sézlesme esaslarina gore elde edilen KDV harig
hasilatinin malikler bakimindan paylasim orani %35 olarak, yuklenici bakimindan paylasim
orani %65 olarak diizenlenmistir.

31.05.2024 tarihinde imzalanan insaat Yapim Isi Sézlesmesine gére;

ARSA SAHIBI ile B GRUP YAPI SANAYIi VE TICARET ANONIM SIRKETI arasinda, Beyoglu 5.
Noterligi’nin 28.12.2016 Tarih 20956 Yevmiye Numarali Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis
Vaadi Ve ingaat Yapimi Ve Hasilat Paylagimi Sézlesmesi imzalanmistir. (Beyoglu 28.
Noterligi'nin 02.05.2018 Tarih Ve 6088 Yevmiye Sayili Tadil Sézlesmesi, Beyoglu 15.
Noterligi'nin 04.06.2021 Tarihli 05531 Yevmiye Numarali ikinci Tadil Sézlesmesi mevcuttur.)
Revize yapilacak sézlesme kapsamindaki miteahhitlik faaliyeti, faaliyet boélinmesi suretiyle
kismi bolinmeye konu edilerek BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.’ne devredilecekiir.
BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S. ve yeni alt yiiklenici B GRUP YAPI SANAYIi VE
TICARET ANONIM SIRKETI arasinda yapilacaktir.

S6zlesme Bedeli, Yapi Miteahhitlik Ucreti (500.000TL+KDV’den agadi olmamak (izere) ortaya
clkacak ingaat yapisinin (1000m2’den asagdi olmamak (zere) maliyeti + %7 Kar olarak
belirlenmistir. isbu bedel KDV harig tutarlar ifade etmektedir. Her bir iglem icin tabi oldugu
oranda ayrica KDV hesaplanacaktir.

BBCN-2509055 B.DUZU (CENTRAL) N i 56



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

Dordinci Tadil s6zlesme kapsaminda projenin sézlesme esaslarina gore elde edilen KDV harig
hasilatinin malikler bakimindan paylasim orani %35 olarak, yiklenici bakimindan paylasim
orani %65 olarak diizenlenmistir.

23.06.2025 tarihinde imzalanan insaat Yapim Isi Sézlesmesine gére;

Taraflar arasinda yapilan miizakere sonrasi ekonomik kosullar ve sektérdeki dar bogaz dikkate
alinarak Yuklenici, isbu Dérdinci Tadil Sé6zlesmesi’nin imzalanmasini miteakip Arsa Sahibi’nin
tek tarafli irade beyaniyla, 1 Mayis 2025 ile 31.12.2025 tarihleri araliginda satmasi sartiyla,
taraflarca karsilikli mutabakat ile imzalanmig bulunan 04.03.2025 tarihli Dip Fiyat Listesi baslikli
fiyat listesindeki konut/ofislerin igerisinden (dikkan/ticari harig) 65 (altmigbes) adet bagimsiz
béliumi, isbu Dérdincu Tadil Sdzlesmesi hukimleri cergcevesinde imal ederek satigini
gerceklestirecektir. Ancak, istisnai olarak Yiklenici’'nin, isbu Dérdinci Tadil Sézlesmesi’'nin
imzalandidi tarihten 6nceki tarihli barter mahiyetinde gergeklestirmis oldugu satislar da igbu
Dordincl Tadil Sézlesmesi kapsamindaki Yuklenici payina disen 65 adetlik bagimsiz bolim
sayisina dahildir.

Bu kapsamda degerleme raporu sézlesme kosullari dikkate alinarak hazirlanmis, satilarak tapu
devri 3. kisilere gegmis olan birimler dederlermede dikkate alinmamistir

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

19 ada 4 parsel ruhsatlandiriimis ve projelendiriimis olup lzerinde A-B-C isimli bloklardan
olusan Babacan Central isimli projenin insaati baslamis durumdadir. A ve B Bloklarin
betonarme karkas ingaatlari devam etmekte olup C Blok temel seviyesindedir. Kat irtifaki
kurulmustur. Projenin genel insaat seviyesi yaklasik olarak %70 olarak hesaplanmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara kira degeri takdir edilmemigtir.

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

Parsel Gizerinde proje gelistiriimis olup bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

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

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

6.5.9

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer
almaktadir.
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin ¢ bendinde
"Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin de@erini dogrudan ve
6nemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir."
denilmektedir. Bu kapsamda tasinmaz Uzerindeki takyidatlarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler gergevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
¢ maddesinde “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya kat
karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi geligtirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirirm yapabilirler.
Yapilacak s6zlesme hukimleri gergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
yuratulecek projelerde, ortaklik lehine mulkiyet edinme amaci yok ise ortakligin sézlesmeden
dogan haklarinin Kurulca uygun gorilecek nitelikte bir teminata baglanmis olmasi zorunludur.
Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanlig, iller Bankasi A.S., belediyeler ile
bunlarin bagl ortaklklari, istirakleri ve/veya ydnetim kuruluna aday gdsterme imtiyazinin
bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” denilmektedir.
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Teblig'in 26.maddesinde; "Ortaklik lehine sézlesmeden dogan alim, 6nalim ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve kat karsilidi ingaat s6zlesmeleri gibi ortaklik
lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme

haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi
zorunludur. S6z konusu yukdmlaligan yerine getirilmesinden ortaklik yénetim kurulu veya
yOnetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas Uye sorumludur. Bu maddede
sayllan sozlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanh§i, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gdsterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu
degildir."

Tasinmazlar tzerindeki kat karsiligi insaat hakki s6zlesmesinin bu madde kapsaminda oldugu
anlasiimaktadir. Bu madde kapsaminda tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari
Portfoyline "Sozlesmeye Dayali Hak" olarak alinmasina engel bulunmadigi dustnilmektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligin Tebligin 22 nci maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde "Portféylerine alinacak her turlt bina ve benzeri yapilara iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bélumlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapliya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir." denilmektedir. Parsel Gzerinde
ruhsat ve projeler onaylanmis, ingaat devam etmektedir. Taginmazin niteligi "arsa" olup, proje
tamamlanip kat mulkiyetine gegene kadar niteligi arsa olarak kalacag: icin tapu nitelidi ile mahal
niteliginin uyumlu oldugu kanaatine variimistir.

Yukarida belirtlen maddeler kapsaminda tasinmazin Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklari
Portfoyline "Sozlesmeye Dayali Hak" olarak alinmasina engel bulunmadigi dustnitlmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

*

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,

konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate

alinmigtir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklklar Portféylne "S6ézlesmeye Dayali Hak" olarak alinmasina engel

bulunmadigi dusiniimektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda projenin tamamlanmasi durumunda projenin yuklenici agisindan

s6zlesmeye dayali hakkinin net buginku;
30.09.2025 tarihli toplam degeri igin ;

4.228.000.000 .-TL

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

kiymet takdir edilmistir.

(Dort Milyar iki Yiiz Yirmi Sekiz Milyon Tiirk Lirasi )

ARSA DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

2.261.630.000

2.487.793.000

PROJENIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
5.055.000.000 6.066.000.000

PROJEYE AIT SOZLESMELERIN YUKLENICI LEHINE OLUSTURDUGU HAKLARIN
NET BUGUNKU DEGERI

TL

TL

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL )

4.228.000.000

5.073.600.000

Degerleme Uzmani

e

Ozan ALDOGAN $.Seda YUCEL KARAGOZ
409553 405453

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Degerleme Uzmani

Lisans No: Lisans No:

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

KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Sorumlu Degerleme Uzmani

€ REE L

Eren KURT

Lisans No: 405453

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

alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen vavinlanmasi raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan persone
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