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RAPOR BILGILERI

S(")ZLESME TARIHiI 2.09.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 10.09.2025
DEGERLEME

BiTiS TARIHI 24.11.2025
RAPOR TARIHi 25.11.2025
RAPOR NO BBCN-2509059

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi KUGUKCEKMECE ILCESI 782 ADA 1 PARSELDE YER
ALAN BABACAN PORT ROYAL PROJESI
(102 ADET BAGIMSIZ BOLUM)

DEGERLEME ADRESI

KARTALTEPE MAHALLESI MALAZGIRT CADDESI NO:6/2
SEFAKOY/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK-Degerleme Uzmani(Lisans No:409558)
Onur Fuat TINAZ-Degerleme Uzmani(LisansNo:401153)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (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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DEGERLEME
Gayrimenkal - Fiibile - Pr

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 mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan, tarafimiza masteri tarafindan iletilmis olan stok
kayitlarina istinaden, Port Royal projesinde yer alan 102 adet bagimsiz bolimin 30.09.2025
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi 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 hazirlanmigtir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

BBCN Gayrimenkul Geligtirme Anonim Sirketi
Ayazaga Mahallesi, Azerbaycan Caddesi, No: 3 Blok: 1B
Kat:8 No: 21-22 Sariyer/iISTANBUL.

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 Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan, tarafimiza muisteri tarafindan iletilmis olan stok
kayitlarina istinaden, Port Royal projesinde yer alan 102 adet bagimsiz bélimin 30.09.2025
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadrir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin BBCN-2411159 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
Bu rapor; Musteri tarafindan iletilen 30.09.2025 tarihli stok kayitlarina istinaden, Port Royal
projesinde yer alan 102 adet bagimsiz bélimU kapsamaktadir.

Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, Onur Fuat TINAZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani, Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani

olarak gorev almistir.

15

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde SPK mevzuati
kapsaminda hazirlanan rapor bilgileri agagidaki gibidir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

BBCN-2403093

BBCN-2411159

Rapor Tarihi

6.06.2024

8.08.2025

Rapor Konusu

PORT ROYAL
PORJESI'NDE YER
ALAN 103 ADET
BAGIMSIZ BOLUM

PORT ROYAL
PORJESI'NDE YER
ALAN 103 ADET
BAGIMSIZ BOLUM

Gizem GEREGUL

Gizem GEREGUL

(TL) (KDV Harig)

EVLEK EVLEK
Raporu Hazirlayanlar S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 575.785.000 707.025.000
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li . ISTANBUL
iigesi :  KUCUKGEKMECE
Bucag!
Mahallesi . SAFRA
Koy
Sokag
Mevkii . KARTALTEPE
Pafta No
Ada No . 182
Parsel No 1
Alani (m?) . 16.527,26
Vashi A, C ve D Bloklar 16 Katli, B Blok 15 Katli Betonarme Mesken, Ofis, isyeri
ve Arsasi
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Bagimsiz Bdlum Bilgileri Ek.2'de sunulmustur.
Tapu Tarihi
Blok No
Kati
Bagimsiz Bl.No :
Arsa Pay
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 02.10.2025 ve 03.10.2025 tarihli takbis belgeleri
BBCN Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi Yetkililerinden tarafimiza iletilmis olup ilgili belge
ekte sunulmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlar tzerinde muistereken;
Serh: TEDAS lehinel TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. (99 YILLIGI 1 TL BEDELLE
) (09-11-2020 - 45653)
(S6z konusu serh TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup, tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

Beyan:
* Yonetim Plani Degisikligi: 30.05.2022 (06.06.2022 - 32198)
* ... KM ne Cevrilmistir. Tarih; 07.04.2022 Yevmiye: 18815

(Tasinmazlarin beyanlar hanesinde yer alan Kat Mulkiyeti beyani, kat irtifakh taginmazin yapi
kullanma izin belgesinin alinmasi sonucu cins tashihinin kullanima uygun sekilde tescil edilmesi
islemidir. S6z konusu beyan, tasinmazin satisini ve/veya tasinmaz Uzerinde ipotek tesisi
edilmesini kisitlayici bir faktor olusturmamaktadir.

*Yoénetim Plani : 10/06/2019 (Tarih: 05-07-2019, Yevmiye: 22574)

(Yonetim plani, ana tasinmazin ydénetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yénetici ve
denetcilerin alacaklari licreti ve ybnetime ait diger hususlari ve blitin kat maliklerini baglayan
sézlesme hiikmiindeki bir belgedir. S6z konusu beyan, tasinmazin satigini velveya tasinmaz
lizerinde ipotek tesisi edilmesini kisitlayici bir faktér olusturmamaktadir.)

* OZEL GUVENLIK BOLGESI ICINDE KALMAKTADIR.( Sablon: Ozel Giivenlik

Bolgesi Belirtmesi) (Tarih: 19.12.2014, Yevmiye: 40329)

* OZEL GUVENLIK BOLGESI BELIRTMESI:KUCUKCEKMECE KADASTRO MUDURLUGU
nin 11/11/2010 trh 181 sayih yazisina istinaden 6zel glivenlik boélgesinde kaldigi belirtmesi
tesisi 25/11/2010 tarih 17719 yevmiye( Sablon: Ozel Giivenlik Bélgesi Belirtmesi) (25-11-2010 -
17719)

(S6z konusu tasinmazilar (izerinde "Ozel Giivenlik Boblgesi iginde kalmaktadir" beyani
bulunmakta olup, ilgili beyan tasinmazlarin (eski) Atatiirk Havalimani yakininda olmasindan
dolayir konulmug olup terkin edilememistir. Projeye iligkin ruhsat ve iskanlar bulunmakta olup,
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

*-3194 Sayill Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir (31.07.2025 tarih,
48733 yevmiye) ( B-121 nolu tasinmaz lizerinde)
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Ipotek:

-YAP| VE KREDIi BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 242100000.00 TL bedelle 16.08.2024
tarih, 43198 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmastir. ( B-1, B-10, B-11, B-12, B-13, B-14, B-15, B-19,
B-2, B-20, B-22, B-23, B-24, B-29, B-3, B-30, B-32, B-33, B-34, B-39, B-4, B-40, B-41, B-42, B-
43, B-44, B-49, B-5, B-50, B-51, B-52, B-53, B-54, B-55, B-57, B-59, B-6, B-60, B-62, B-63, B-
64, B-66, B-67, B-69, B-7, B-70, B-71, B-72, B-73, B-8, B-9 nolu taginmazlar tizerinde)

-YAP| VE KREDIi BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 115500000.00 TL bedelle 27.05.2024
tarih, 28408 yevmiyeli ipotek kaydi goérdlmustur. ( B-100, B-101, B-102, B-103, B-104, B-105, B-
106, B-107, B-108, B-109, B-110, B-111, B-112, B-113, B-114, B-115, B-116, B-117, B-118, B-
94, B-95, B-96, B-97, B-98, B-99 nolu tagsinmazlar tizerinde)

-KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 60000000.00 TL bedelle
25.11.2024 tarih, 66812 yevmiyeli ipotek kaydi gérulmustir. ( B-119, B-120, B-122, B-126 nolu
tasinmazlar izerinde)

-KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 90000000.00 TL bedelle
26.08.2024 tarih, 45022 yevmiyeli ipotek kaydi goéralmustur. ( B-74, B-75, B-76, B-77, B-78, B-
79, B-80, B-81, B-82, B-83 nolu taginmazlar Gizerinde)

-KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 90000000.00 TL bedelle
26.08.2024 tarih, 45026 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmastir. ( B-84, B-85, B-86, B-87, B-88, B-
89, B-90, B-91, B-92, B-93 nolu tasinmazlar tizerinde)

Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde "Kat karsihgi ve
hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklga,
bedelsiz veya disik bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller tzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkuindur. (Degisik
ikinci ciimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman
icin portfoydeki varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varliklarin tGzerinde bu amaglar disinda higbir suretle Gg¢lncu kisiler lehine ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirlemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.
Bu hususa ortakliklarin esas sdézlesmesinde yer verilmesi zorunludur." denilmektedir.
Tasinmazlarin bir kismi Uzerinde ipotek serhleri bulunmakta olup, tebligin 30. maddesine
kapsamina uygun olduguna dair beyan yazisi ekte sunulmus olup, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikiumler cergevesinde llgili serh ve beyanlarin taginmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

18.01.2024 tarih ve 3672 yevmiye no ile Tuzel Kigiliklerin Unvan Degisikligi nedeni ile degerleme
konusu tasinmazlarin maliki BBCN Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi olarak tescil
edilmistir.
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REEL

DEGERLEME

sayrimenkul - Fizibilite - Pro

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

22.03.2021,28.03.2018,17.06.2016,21.04.2017,22.12.2020,22.03.2021,20.02.2022,
26.05.2022,28.06.2011 tarihli Tadilat Adi Sefakdy Bélgesine ait 1/1000 dlgekli Uygulama imar
Plani Plan Notu Degisikligi, Sefakdy UIP Plan Notlarinin 60-1057403 sayili Baskanlik Oluru
dogrultusunda yeniden dizenlenmesine iliskin plan notu degisikligi
(bltiinlestirme),Kiigiikcekmece Yenibosna Basin Aksi RUIP'na ait plan notlarina iliskin 1/12000
dlcekli uip degisikligi,Kiiglikgekmece Yenibosna Basin Aksi RUIP'na ait plan notlarina iligkin
1/1000 olgekli uip degisikligi,Kiiclikcekmece Yenibosna Basin Aksi Revizyon Uygulama imar
Planina Ait Plan Notlarina iliskin 1/1000 dlgekli uygulama imar plan notu degisikligi, Yenibosna
Basin Aksi Bolgesine ait 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Plan Notu Degisikligi, Yenibosna
Basin Aksi Bolgesine ait 22.03.2021 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Plan Notu
Degisikligine aski siirecinde yapilan itirazlara iligkin UIP degisikligi, Sefakdy Bélgesine ait
22.03.2021 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani Plan Notu Degisikligine aski
siirecinde yapilan itirazlara iliskin UIP degisikligi, SEFAKOY 9351 sayili parsele iligkin 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani degisikligine gére; E:1,70, "Prestij Hizmet Alanl" lejandinda
kalmaktadir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son 3 yillik imar durumunda degisiklik olmamistir.
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REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaza ait yap! ruhsat belgeleri asagdidaki gibidir. Kigilikgcekmece Belediyesinde dijital
dosyasinda incelenen ruhsatlar ve iskana dair bilgiler tablo olarak gdsterilmistir.

RUHSAT BELGESI BiLGILERIi

- BAGIMSIZ YOL YOL .
- VERILi$ KULLANIM P YAPI . . TOP. KONUT TICARET ORTAK  TOPLAM
PARSEL  BLOK ADI TARiHi SAYISI A BOLUM ALTI USTO
NEDENi AMACI SINIFI KAT ~ ALANI ALANI ALAN  ALANI (M2)
SAYISI KAT KAT
782 1 B 25.06.2016 | 617 YENI YAPI ME/SEKE\\I(E%?S 126 4C 3 12 | 15 | 5.234,50 | 424,80 | 8.708,70 | 14.368,00
782 1 B 13.07.2017 | 853 TADILAT Mf/SEKgyE%TIS 126 4C 3 12 | 15 | 5.234,50 | 424,80 | 8.708,70 | 14.368,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGESi BiLGILERIi
e | e e ST VERILIS KULLANIM ngms:z ZE’TLI J;'[J TOP. KONUT TIiCARET ORTAK TOPLAM
NEDENi AMACI — SINIFI | KAT  ALANI ALANI ALAN  ALANI (M2)
782 1 B 23.02.2022 | 94 TADILAT ME/SEKE'E%?S 126 4C | 3 | 12 | 15 | 5.234,50 | 424,80 | 8.708,70 | 14.368,00

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazlar igin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi alinmistir.
Degerleme tarihi itibar ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak ingaat
tamamlanmistir. Kat malkiyeti kurulmus ve oturum baslamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

1, 2,5, 6 Bloklar:

Ufuk Teknik Yapi Denetim Ltd.S$ti.

Adres: Sultaniye Mahallesi, 350. Sokak, Selale Plaza Sitesi, No:1 i¢ Kapi No:68
Esenyurt/istanbul

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin 31.03.2021 tarihli, Y22342A5CD9A5 numarali, C sinifl ener;ji
kimlik belgesi bulunmakta olup ilgili belge ekte yer almaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan proje; istanbul ili, Kigiikgekmece llgesi, Safra Mahallesi, 782 ada 1
parselde yer alan 16.527,26 m? alanli arsa lizerinde tanimlanmis olan Port Royal Projesinde yer
alan BBCN Gayrimenkul Gelistrme Anonim Sirketi stoklarinda bulunan 102 adet bagimsiz
bolimdur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Konu olan tasinmaz; istanbul ili, Kiiglikgekmece llgesi, Safra Mahallesi, Malazgirt Caddesi'nde
yer almaktadir.

Tasinmaz Basin Ekspres Yoluna yakin olup olduk¢a merkezi konumda yer almaktadir.
Tasinmazin yakin ¢evresinde is merkezleri, kiiglk sanayi siteleri, lojistik firmalar ve depolari yer
almaktadir. Yakin ¢evresinde nirengi noktalari olarak Kugukcekmece Adalet Sarayi,
Kigukgekmece Nikah Salonu, Karat 34 projesi bulunmaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Konu olan tasinmaz; istanbul ili, Kiiglikgekmece ilgesi, Safra Mahallesi, Malazgirt Caddesi'nde
yer almakta olup tagsinmaza ulasim E-5 yolu Gzerinde devam ederken Sefakdy'e dogru yan yola
girilir. Daha sonra sag tarafta Malazgirt Caddesine doénulerek tasinmazalara ulagim saglanir. E-
5 yoluna ve Basin Ekspres Caddesine ¢ok yakin konumda yer almaktadir.

DEGERLEME" : Eélz‘C\ERﬁfL :
KONUSU

TASINMAZLARIN &

gonve lm(m Ce ! [‘ r&‘l

> Teer\ Usta “ b
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar 782 ada 1 parselde yer alan 16.527,26 m? alanli arsa uUzerinde
tanimlanmis olan Port Royal Projesinde yer alan BBCN Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi
stoklarinda bulunan 102 adet bagimsiz bolumdir. Projede A, B, C ve D olarak tanimlanmis 4
adet ticaret+konut blogu bulunmaktadir. Proje kapsaminda 813 adet konut birimi ve 50 adet
ticari birim olmak Uzere toplam 863 adet Unite bulunmaktadir.

Degerleme konusu tagsinmazlarin tamami B blokta konumludur. B blok 3 bodrum kat, zemin kat
ve 14 Normal kattan olusmaktadir. 3. ve 2. bodrum Kkatta otopark, 1.bodrum Kkatta 8 adet
dikkan, zemin ve normal katlarda toplam 118 adet konut birimi bulunmaktadir. Toplam 126
adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Degerlemeye konu tagsinmazlar 1.bodrum katta konumlu 119, 120, 122, 126 numarali dikkan
nitelikli tasinmazlar ile zemin, 1., 2.,...11. katta konumlu 98 adet daire nitelikli tasinmazlardir.
Daireler 1+0, 1+1 ve 2+1 tipten olugsmaktadir. 1+0 tip dairelerin satigsa esas brut alani 38,14 m?,
1+1 tip dairelerin satisa esas brit alani 65,42 m? ve 65,20 m?, 2+1 tip dairelerin satisa esas brit
alani 94,53 m? dir. Dukkanlar projesine gére 1.bodrum katta konumlu olup kis bahgesi ve kapal
alandan olusmaktadir. Mahallinde duikkanlar natamam pazarlanmaktadir. Halihazirda kis
bahgesi duvarlari 6rala degildir.

BBCN-2509059 K.CEKMECE (PORT ROYAL) 13



BBCN-2509059 K.CEKMECE (PORT ROYAL)

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

B blogun tamaminda 8 adet dikkan belirtiimis ise de yalnizca 5 adeti BBCN Gayrimenkul
Gelistirme A.S. adina kayith olup raporda goérinen diger 3 adet dikkan sirket bélinmesi 6ncesi
Babacan Grup Yatirim insaat Sanayi ve Ticaret A.S. miilkiyetinde kalmistir. Bahse konu 5 adet
ticari dukkanin 2 adeti natamam olarak “dekorasyonu kiraci tarafindan yapilacak sekilde” 2025
yilinda kiralanmistir. Diger 3 adet ticari dikkan yine natamam “dekorasyonu kiraci tarafindan
yapilacak sekilde” kiralama amaciyla BBCN Gayrimenkul Gelistirme A.S.’nin aktiflerinde yer
almaktadir.

Arazisi 14.09.2015 tarihinde Babacan Grup Yatirm ins. San. ve Tic. A.S. tarafindan
Ozellestirme idaresi Bagkanligrndan alinarak 25.05.2016 tarihinde ilk yapi ruhsati, 13.07.2017
tarihinde son gulincel tadilat ruhsati alinmis olan; 4 blok 814 adet mesken, 50 adet igyeri olarak
insaa edilerek 31.01.2022 tarihinde yapi kullanim izin belgesi alinarak 07.04.2022 tarihinde de
tapu dairesince kat miulkiyetine gegcirilmistir. Mlsteriden temin edilen bilgiye gére; Babacan Grup
Yatirim ins. San. ve Tic. A.S. tarafindan 508 adetin simdiye kadar satisi tamamlanip Babacan
Grup Yatirim ins. San. ve Tic. A.S. sirketinin biinyesinde kalan 356 adetten B blokta yer alan
103 adet bagdimsiz bdlum sirket boélinmesi surecinde BBCN Gayrimenkul Gelistirme A.S.
sirketine gecisi saglanmis olup 253 adeti Babacan Grup Yatirnm ins. San. ve Tic. A.S.
tarafindan satis ve pazarlamasi devam etmektedir.

Bahse konu B blokta yer alan 102 bagimsiz bdlimden 57 adeti yatinm amaglh gayrimenkuller
portfdyiinde bulunarak kisa dénem kiralama yapilmasi icin Batures Yénetim Turizm isletme
Sanayi ve Ticaret A.S. ile s6zlesme akdedilmistir. (Sdzlesme ekte yer almaktadir.)

Yatinm amach kullanilan 57 adet gayrimenkuliin turizm konutu olarak kullanilabilmesine olanak
taniyan, Kuiltir ve Turizm Bakanlhigrndan alinmig 29.08.2024 tarihli / 34-2056 sayili “Turizm
Amagli Kiralanan Konut izin Belgesi” alinmistir. Séz konusu bagimsiz béliimlerin kiralama ve
isletmeleri amaciyla Batures Yénetim Turizm igletme Sanayi ve Ticaret A.S. ile sdzlesme
imzalanarak ekte sunulmustur. Ayrica kiralama ve yOnetimi Ustlenen Batures YOnetim Turizm
isletme Sanayi ve Ticaret A.S. ile uluslararasi zincir otel markasi olarak taninan Best Western
Hotel & Resorts ile imzalanan isim hakki s6zlesme kapsaminda anlasma saglanmistir. (Ekte
s6zlesmesi yer almaktadir.)
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REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmazlarin ingsaati tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden 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.

'ﬂ é"

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul nifusu 2023 vyilina gére
15.655.924'dir. Bu niifus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137 kadindan olusmaktadir.

Yulzde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14 kadindir.
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4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

Kiiglikgekmece, istanbul'un batisinda ayni adl géliin gevresinde kurulmus bir ilgedir. Batisinda
Avcilar ve Kiigiikgekmece goli Kuzeyinde Basaksehir Dodusunda Bahgelievler ve Badgcilar
Glneyinde Bakirkdy ve Marmara Denizi vardir. 1. dereceden riskli deprem bdlgesinde yer
almaktadir. 1987 yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve Samlar), 25'si mahalle olmak Uzere toplam 27
yerlesim yeri Bakirkdy ilgesinden ayrilarak kurulmustur. Bugunku sinirlarina, 1992'de Avcilar'in,
2009'da Basaksehir'in ilge olmasiyla kavusmustur. 2009 itibariyla 21 mahalleden olusmaktadir.
istanbul'un 39 ilgesi arasinda yasam kalitesi endeksi siralamasinda 12. siradadir. Marmara
Denizi ve adini verdigi Kigiikcekmece Goéline kiyisi vardir. Kiglikgekmece ilgesinin tarihi bir
bakima istanbul'un tarihidir. istanbul’a egemen olan bir imparatorluk Kiiglikgekmece ydresinde
egemen olmustur. Kicikgekmece’'nin yiiksek kesimlerinde, bugiin Tepeusti denen boélgede
Rhegion adli bir antik sehir vardi. Roma Imparatorlugu'nu Bizans’a baglayan en &énemli
yollarindan Via Egnatia, Rhegion’dan gegerdi. Yuzyllin ortalarinda blylk bir depremde, bu
bolgenin yikildig cesitli kaynaklarda ifade edilmistir. Kiigiikgekmece llgesi'nin en eski yerlesim
yeri, Klgukgekmece golunin kuzey kesiminde bulunan Yarimburgaz magaralaridir. Buralara
Paleolitik Cag'dan itibaren yerlesme baslamistir. Tarihi Paleotik gaga uzanan bu boélgedeki tarihi
yerler, ginimuiz éncesi 730.000 ila 130.000 yillari arasini kapsayan Yarimburgaz Magaralari,
MO 2. yiizyll ve MS 2. yiizyillar arasi Rhegion kitabeleri. Yavuz Sultan Selim’in has defterdari
Abdul Selami Bey Turbesi Tekke ve Zaviyesi, 17.Ylzyll Mimar Sinan Kdprisu ve 18.Ylzyil
Kuglikgekmece Meydani Cesmesi'dir. Cumhuriyet déneminde ise yogun nifus akimi 1950’ den
sonrasina rastlamaktadir.

iigenin biyik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goérildigu ilgcede, 1990'lardan baslayarak "toplu
konut" yapilagsmalari da hizlanmigtir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gegmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulasim secgeneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu
bolge 6nem kazanmaya baglamistir. Ote yandan gézle gorilir oranda yapilan Organize Sanayi
Bdlgesi yatirnmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir. Kiagikcekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. ilgede 200'in iizerinde biiyiik fabrika, sanayi-
ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayitl yaklagik 10.000 sanayi isletmesi ve
atdlye mevcuttur. Bu nedenle de, nifusun yogdunlugunun isgiler ve onlarin ailelerinden
olusturdugunu soéyleyebiliriz. ilgenin sinirlari icinde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli
Atatiirk Olimpiyat Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi
Bdlgesi gibi yatinmlarla ilce hizli gelisimini sirdirmektedir. Kigcuk¢cekmece'de 4 tane kultur
merkezi vardir. Bunlar: Cennet Kiltir ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkali Kiiltir ve Sanat
Merkezi (HKSM),Sefakdy Kuiltir ve Sanat Merkezi (SKSM) ve Yahya Kemal Beyatli Gdsteri
Merkezi (YKB)'dir. TEM otoyolu ve E5'e yakinhigindan dolayi ulasim kolaydir. Tim ilgede IETT
seferleri mevcuttur.Bélgede Sefakdy semti metrobise erisimin ana merkezi olup basta
Kartaltepe olmak Uzere Kemalpasa, Glltepe, Yesilova, Cennet ve Fatih Mahallelerinden
metroblse erisim mevcuttur. Ayrica Rayli ulagsimda Marmaray banliyd hatti ilceden gegmekte
olup bu ilcede Kugukcekmece, Mustafa Kemal ve Halkali olmak lzere 3 adet tren istasyonu
bulunmaktadir. Daha dncesinde Halkall - Sirkeci banliyd hatti islerken bélgedeki istasyon sayisi
5 iken, hattin Marmaray kapsaminda yenilemesi sirasinda Kanarya, Soguksu ve Menekse
istasyonlari kaldiriimistir. Tren hatti 13 Mart 2019 tarihinde tekrar agilmis ve Halkali ve Gebze
arasinda saat 22.20'ye kadar hizmet vermektedir. Ayrica Halkali istasyonundan Ankara ve
Konya'ya hizli tren seferleri yapiimaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2024 yilinda kuresel ekonomi, siki para politikalarinin etkisiyle yavaslayan blylime, azalan
enflasyon ve artan jeopolitik riskler gercevesinde sekillenmistir. Gelismis ekonomilerde faiz
oranlari yuksek seviyelerde korunmus, buna bagli olarak kiresel ticaret ve sanayi Uretimi zayif
seyretmistir. Turkiye ekonomisi ise ayni déonemde siki para politikasi ve yapisal reformlarla
makroekonomik istikrar glclendirme yoninde dnemli adimlar atmistir. Enflasyonda kademeli
disUs saglanmis, rezerv pozisyonu iyilesmis ve mali disiplin korunmustur. 2024’Gn en dikkat
ceken gelismelerinden biri Turkiye'nin FATF tarafindan gri listeden ¢ikarilmasi olmus, bu durum
uluslararasi yatirmci givenini artirmistir. 2025 yihinin ilk yarisinda kiresel ekonomi, zayif
bldyime gérinimui ve artan jeopolitik riskler esliginde durgun bir seyir izlemektedir. Diinya
BankasI ve OECD, klresel blylime tahminlerini sirasiyla %2,3 ve %2,9 olarak agiklamistir.
ABD ekonomisinde buyume %1,6-2,2 aralidina gerilerken, Euro Bdlgesi'nde buyime %1
duzeyinde seyretmektedir. Enflasyon ise gelismis Ulkelerde gerilemeye devam etmekte, Fed ve
Avrupa Merkez Bankasi gibi otoriteler 2025 boyunca faiz indirimlerini sinirh  gsekilde
surdirmektedir. Ancak ABD’nin uyguladigi yliksek

tarifeler ve jeopolitik gerginlikler, kiiresel gérinim Uzerinde asagi yonlu risk olugturmaktadir.
Hem Fed hem ECB, enflasyonla mucadeleyi strdlreceklerini vurgulamakla birlikte, 2025 yil
icinde faiz indirimlerinin devam edecegine dair sinyaller vermistir. (Kaynak:Colliers ik Yari
Arastirma Raporu)

Temel Ekonomik Gostergeler

(Kaynak:Colliers Ik Yari Arastirma Raporu)

2025 yilinin ilk yarisi, Orta Dogu'da tirmanan iran-israil catismasi, siiregelen Rusya-Ukrayna
savas! ve ABD’nin genigleyen gumrik tarifelerinin kiresel ticarete getirdigi maliyet baskisiyla,
tedarik zincirlerinin aksadigi ve enerji fiyatlarinin yukseldigi zorlu bir yariyil olmustur. Bu
gelismeler sonucunda enerji fiyatlarn artis goéstermistir. Bu durum, kiresel ekonomideki
kirilganhklari artirirken bir ¢cok Ulkede enflasyon hedeflenen seviyelerin Gzerinde kalmaya
devam etmis, bu da merkez bankalarinin politikalarin da belirleyici rol oynamistir. ABD Merkez
Bankasi (Fed), fiyat istikrari konusunda ki ihtiyath tutumunu sirdirerek politika faizini
degistirmezken; Avrupa ve ingiltere merkez bankalari ise ekonomik biylimedeki zayiflama
beklentilerine paralel olarak yilin ilk yarisinda faiz indirimlerini strdirmustir. Onimizdeki
dénemde biyumenin sinirli devam edecegi ancak belirsizliklerin strecegi 6ngdrulmektedir.
(Kaynak:Cushman & Wakefield IT TRR ilk Yari Arastirma Raporu)
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2025 yilinin ilk yarisinda iki tip sistemik risk dikkat ¢ekmis ve kiresel ekonomik yapiyi
etkilemistir. Birincisi 2024 yili sonu itibariyla ABD Bagkani Trump’in uygulamaya g¢alistigi yeni
gimrik vergileri ve buna bagli diizenlemeler; ikincisi Ortadogu'da giderek artan iran-israil
gerginliginin sicak bir savasa dénusmesi. Bu iki olayin gdlgesinde kalsa da Hindistan-Pakistan
catismasi, Ukrayna-Rusya savasi gibi risk unsurlari da karar alicilar igin dikkatli izlenmesi
gereken belirsizlikler olmustur.

Dinya ekonomisinde ikinci diinya savasindan bu yana gérilen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklagim ve yaptirim silahina dayali ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bdlgesel is
birlikteliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarinin kurulmasi, 6deme sistemleri,
ihracatin zorlagsmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegcmeye
adaydir.

IMF, Dunya Ekonomik Gérindm Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik biyliime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil igin %3'e digirmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 blylimesi éngérilmistl. IMF raporunda 6ne
cikan basliklar soyle 6zetleyebiliriz:

ABD tarafindan aciklanan ve uygulamaya konulan bir dizi yeni tarifeyle ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurirlikteki gumrik vergisi oranlarinin son yuzyllda goérilmeyen
seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun blyime Uzerinde buyuk bir olumsuz sok etkisi
yarattigi kaydedildi.

Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece ylksek seviyelere
ulagsmasinin kuresel ekonomik faaliyet Uzerinde 6nemli bir etki yaratmasi beklenmektedir,"
degerlendirmesinde bulunuldu. | Gelismis ekonomilerde blyimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil
%1,5 olmasinin beklendidi belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde biyime hizinin bu
yil %3,7 ve gelecek yil %3,9 olmasinin 6ngdrildigu aktarildi.

S6z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise blydmenin bu yil %2,7 olacadini ifade edildi.
IMF, 2024 yilinin EKim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Gériinim Raporu'nda Turkiye igin
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 godreceli olarak ABD gumruk vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi,
petrol, dodalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasindan Mart ortasindan bu yana yagsanan daha fazla sikilagmanin da yarattidi nisbi
koruma etkisi oldugu séylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin stirmesi,

faiz oranlarinin buna bagh yuksek seyri yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir.
Haziran ayi itibariyla dezenflasyonist stirecin hizlanacagi egilimi TCMB'nin faiz

indirimlerine tedrici olarak kapi agacagi beklentisini artirmistir. Faiz ve enflasyon gerilemesinden
olumlu etkilenecek sektorlerin basinda gayrimenkul sektori ve bilesenleri gelmektedir.

Yurtiginde 2025 ikinci ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik aktivitede yavaslamanin sirdigine isaret
ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Mart ayindaki 47,3 seviyesinden
Haziran'da 46,7’'ye gerileyerek daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son U¢ ayda inigli ¢ikish bir tablo cizerken, sektérel gliven endekslerinde dalgali bir seyir
gériildi. ikinci ceyrekte dis dengede bir miktar bozulma gériildi. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta da hizlanma géraldd ve yihn ilk alti ayinda dig ticaret agigi bir énceki yilin ayni
doénemine gore genisledi. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler cari
dengeye negatif katki yapti. Ticaret Bakanhdi dncu verilerine goére, yilin ilk alti ayinda ihracat
2024’un ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %7,2 yukselis gerceklesti. Bundan
dolayl 2024 Ocak-Mart déneminde 42,5 milyar dolar olan dis ticaret agidi 2025'in ayni
doéneminde 49,4 milyar dolara ¢ikti. Mart 2025’te 12,9 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik
Mayis 2025'te 16,0 milyar dolara yikseldi.
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2024 Haziran’da baslayan dezenflasyon sireci 2025 yili ikinci geyrek itibariyla sirtyor. 2025
Mart ayinda %38,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Haziran ayinda
%35,0 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu %23,5'ten %24,5’e sinirl yiikseldi. Oniimiizdeki aylarda yillik enflasyondaki

disUsun yavaglayarak da olsa slirmesi bekleniyor. TCMB vyurtici finansal piyasalarda artan
oynaklik Uzerine Mart ayi itibariyla para politikasi durusunu sikilagtirdi. 17 Nisan tarihli
toplantisinda politika faizini 350 baz puan yiikselterek %46,0’a ¢cekerken, asimetrik faiz koridoru
uygulamasini  surdudrdd. Haziran toplantisinda ise politika faizini piyasa beklentileri
dogrultusunda sabit tuttu. Ayrica, parasal aktarim mekanizmasini giiglendirmek ve TL'ye gegcisi
desteklemek amaciyla makroihtiyati c¢ercevede degisiklikler vyapti. (Kaynak: Gyoder
40.Gosterge, 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 kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk bes ayinda aldigi konut adedi 7.789
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Mayis déneminde bir 6nceki yilin ayni
doénemine goére %13,7 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan, yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yaganmaya baslamistir. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaglik verilmesiyle 2022 yilina kadar g6zlemlenen guglu trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goéreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarin yiksekligi gérilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
tarafindan aciklanan 6édemeler dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan
yaptigdi gayrimenkul alimlari igin édedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila gore yuzde 20,5 artarak 2
milyar 513 milyon dolara ulagsmigtir. Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma
sahiptir. Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabanci aliglarindan daha fazla Turk
vatandaglarinin yurtdigindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici bir sireg
yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla mucadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarini oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan acgiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin surmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

21



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

REEL

DEGERLEME

yrimenkul - Fizibilite - Proj

2025 yil Mayis ayinda bir 6nceki aya gore %3,4 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina
gbre nominal olarak %32,3 oraninda artmis; reel olarak ise %2,3 oraninda azalmistir.4

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 ¢bzimlere ve buna bagl yeni kurumlara olan ihtiyag
glin gegctikgce 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 konjonktirinde 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)

Uretim Yontemiyle Insaat Sektériniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig: Pay
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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 goére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde ilk
satislarda yillik bazda %26,7, ikinci el satislarda ise yillik bazda %33,7 oraninda bir artis
goérulmastir. Yilin ikinci geyredi itibariyla, ilk satislar 107.748 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satislar 248.359 adede ulasmistir. Yilin ikinci g¢eyreginde, ilk satiglarin toplam satislar
icerisindeki orani, bir dnceki ceyrek gerceklesmesi olan %29,8’e kiyasla sinirli bir artis
gOstermis ve %30,3 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde 51.361 adet
ipotekli satis gergeklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %115,9 oraninda artis kaydedilmigtir.
ipotekli satiglarin toplam satislar icerisindeki orani ise geyreklik bazda 1 puan gerileyerek %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizlerinde ise sinirh bir artis gézlenmistir. Konut kredisi
faizleri 2025 yilinin ilk geyredinde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte %41,8’e ylkselmistir. Diger
satiglarda ise 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde yillik %26,1 oraninda bir artigla 304.746 adet satis
gerceklestiriimistir.

Yabancilara yapilan satiglarda ise yilin ikinci ¢ceyregi itibariyla 4.776 adetle gegctigimiz yilin ayni
dénemiyle ayni sayida satis gerceklesmistir. Gegtigimiz yil yabancilara satiglarin toplam satislar
icerisindeki pay! %1,8 iken 2025 yilinin ikinci ceyreginde bu oran %1,3’e gerilemistir.

Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim 876 adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan
gergeklestirilmistir. Ikinci geyrekte il bazinda en yiksek satis 1.698 adetle istanbul'da
goérulmastir. (Kaynak: Gyoder 40.G0Osterge, 2025 2.Ceyrek)

TUIK Konut Satis istatistikleri, Temmuz 2025 yayinina gore;

Turkiye genelinde konut satigslari 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 gercgeklesti.

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 1.048.178 145% |1.225.926 379.542 846.384
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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  3351% |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 kapsamaktadir.
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REEL

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kiglkgekmece Belediyesi, BBCN Gayrimenkul
Gelistirme A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441

*

*

442

BBCN-2509059 K.CEKMECE (PORT ROYAL)

- Olumlu Faktorler

Basin ekspres yoluna cepheli konumdadirlar.

Ulasilabilirlikleri yliksektir.

Nitelikli projede konumludurlar.

Cevresinde nitelikli rezidans ve turizm projeleri bulunmaktadir.

Kat mulkiyetlidirler.

- Olumsuz Faktorler

Etrafinda benzer nitelikli proje arzinin artis egiliminde oldugu, rekabetin gigclendigi
g6zlemlenmistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

BBCN-2509059 K.CEKMECE (PORT ROYAL)

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
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa 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 6zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik 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 cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma ydntemi direkt kapitalizasyon 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

Port Royal Projesinde kat irtifaki kurulmus olup, dederlemesi talep edilen stoklarda yer alan 102
adet bagimsiz bélime iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
- Pazar Yaklagimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Emsal Haritasi
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Konut Emsalleri

REEL

DEGERLEME
C

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

1- Fortis Istanbul
Fortis istanbul projesi 3 blokta 705 konuttan meydana gelmektedir. Bloklar 20 katli olarak
tasarlanmigtir. 69 bin metrekare insaat alani bulunan projede rezidans ve magdazalar yer
almaktadir. Fortis istanbul'daki daireler stiidyo, 1+1 ve 2+1 tipindedir.

= T ————

r

Konut Emsalleri

0533 236 56 37

Emlakei Daire Tipi Alani D(?rgLe)n B'r('_';‘L?r:ger'
FLORIUM GAYRIMENKUL 1+0 58m?2 3.650.000 TL 62.931
0532 610 80 81 2. Kat
BURUJ EMLAK & INSAAT 1+l 85m? 6.000.000 TL 70.588
0549 595 55 57 12 Kat
EPOZDEMIR
GAYRIMENKUL YATIRIM 1+0 )

BBCN-2509059 K.CEKMECE (PORT ROYAL)
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REEL

DEGERLEME

sayrimenkul - Fizibilite - Proje

2- ISTWEST

70 metrekarelik eski Altinyildiz fabrika arazisi iizerinde insa edilen istwest projesinde 571 adet
rezidans, 428 adet konut yer almaktadir. Projedeki 14 adet blok 3, 6, 14 ve 19 katlidir. 70
metrekare ile 3 bin metrekare arasinda degisen magazalarin bulundugu istwest Aligveris
Meydani 95 adet ticari birim yer almaktadir.

Konut Emsalleri

Degeri Birim Degeri

Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

SERAP GAYRIMENKUL
2+1

TIC.LTD.STi 19 Kat 118m2 9.575.000 TL 81.144
0537 932 27 27 '

KEDOM GAYRIMENKUL 141
INSAAT DANISMANLIK 94m? 6.990.000 TL 74.362

0531 553 37 69 LKat
KEDOM GAYRIMENKUL |
INSAAT DANISMANLIK e 94m? 6.600.000 TL 70.213

0 531 553 37 69

BBCN-2509059 K.CEKMECE (PORT ROYAL)
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3-KARAT 34

Doga Sehircilik ve Basyapi ingaat'n Emlak Konut GYO gilvencesiyle insa ettigi Karat 34
projesi 3'lU rezidans 3'U0 ofis olmak Uzere 6 bloktan olusmaktadir. Proje biinyesinde stiidyo,
1+1, 1+1 dubleks, 2+1, 2+1 dubleks, 3+1, 3+1 dubleks ve 4+1 dubleks daire seceneklerinden
olusan 441 konut ile 123 adet ofis 28 ticari Gnite yer almaktadir.

k.
SN =
Emmm g I||| Erg =
o I

Konut Emsalleri

. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Ere Gayrimenkul 2+1 R
0534 410 03 20 3 Kat 130m 8.100.000 TL 62.308
ATAKQOY KONAK EMLAK 1+0 )
0533 399 53 53 12 Kat 30m 3.400.000 TL 113.333
YELKEN MULK 1+1 )
0537 951 28 90 8 Kat 54m 4.300.000 TL 79.630
Ofis Emsalleri
. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Rein Istanbul 4+0 )
0532 707 36 97 3 Kat 187m 18.750.000 TL 100.267
ISTANBUL REALTY 1+0
GAYRIMENKUL 1.Kat 102m? 9.750.000 TL 95.588
0532 408 09 29
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

4-PRIME iSTANBUL

e |

Prime istanbul, Tirkiye'nin giiclii kuruluslari arasinda yer alan Sarayli Grup ve Eren Holding
Accor Grup'un ortak calismasi ile hayata gecirilen konut projesidir. 488 adet daire
bulunmaktadir. Daire alanlari 71 m? - 322 m? arasinda degismektedir.

Konut Emsalleri

. . Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
i, 1+1
Sabhibi ,
0532 676 58 63 6.Kat 110m 6.800.000 TL 61.818
(Esyali)
REEWORLD PROPERTY 2+1
INVESTMENT 5.Kat 100m? 8.750.000 TL 87.500
0532 735 48 62 (Esyal)

Degerleme Konusu Port Royal Proje Emsalleri

1 OZAN GAYRIMENKUL

Tel 0541 456 57 57

Ayni projede 2.katta konumlu 1+0, 40 m? olarak pazarlanan daire 2.930.000 TL bedel ile

satihktir.

SATILIK

40 .-M?

2.930.000 .-TL

73.250 .-TL/M?

2 ARSES GAYRIMENKUL

Tel 0544 969 14 29

Ayni projede 5.katta konumlu 1+1, 65 m? olarak pazarlanan daire 4.580.000 TL bedel ile

satiliktir.

SATILIK

65 .-M?2

4.580.000 .-TL

70.462 .-TL/M?

BBCN-2509059 K.CEKMECE (PORT ROYAL)
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3 REMAX STREET
Tel 0532 33751 64

Ayni projede 4.katta konumlu 2+1, 66 m? olarak pazarlanan daire 6.500.000 TL bedel ile
satilktir.

SATILIK 66 .-M?2 6.500.000 .-TL 98.485 .-TL/M?

4 BABACAN YAPI
Tel 0532 613 34 66

Ayni projede 7.katta konumlu 2+1, 115 m? olarak pazarlanan daire 9.200.000 TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 115 .-Mm? 9.200.000 .-TL 80.000 .-TL/M?

5 BABACAN YAPI
Tel 0532 613 34 66

Ayni projede 2.katta konumlu 2+1, 109 m? olarak pazarlanan daire 8.700.000 TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 109 .-Mm? 8.700.000 .-TL 79.817 .-TL/M?

6 SARAG&UNiI GAYRIMENKUL
Tel 0531 663 99 91

Ayni projede 2.katta konumlu 1+0, 40 m? olarak pazarlanan daire 3.000.000 TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 40 .-Mm? 3.000.000 .-TL 75.000 .-TL/M?

7 ZENITH TURKEY INVESTMENT
Tel 0552 966 05 57

Ayni projede 11.katta konumlu 3,5+1, 140 m? olarak pazarlanan daire 12.500.000 TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 140 .-M? 12.500.000 .-TL 89.286 .-TL/M?

BBCN-2509059 K.CEKMECE (PORT ROYAL)
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Dikkan Emsalleri

1 ZENITH TURKEY INVESTMENT

Tel 0 555963 73 32

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede farkli blokta zemin katta konumlu 3,6metre
yuksekligi yaklasik 6metre yola cephesi olan 39 m? dilkkan 9.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 39 .-M? 9.500.000 .-TL 243.590 .-TL/M?

2 ZENITH TURKEY INVESTMENT

Tel 0 555963 73 32

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede farkl blokta zemin katta konumlu 3,6metre
yuksekligi ve yola cephesi olan 68 m? diikkan 17.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 68 .-M?2 17.000.000 .-TL 250.000 .-TL/M?

3 FORMEL GAYRIMENKUL

Tel 0532417 84 07

Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin mesafede Metropark Avm icinde, 1 bdlmeli, 52 m?
dikkan 10.885.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 52 .-M? 10.885.000 .-TL 209.327 .-TL/M?

4 TURGAY BAYKAL

Tel 05321712542

Degerleme konusu tagsinmazlar ile yakin mesafede Torkam Avm projesi icerisinde yer alan
kurumsal kiracili zemin kat 200 m? dikkan 21.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 200 .-m2 21.500.000 .-TL 107.500 .-TL/M?

5 TCY GAYRIMENKUL
Tel 0530017 19 07

Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin mesafede Torkam Avm projesi icerisinde yer alan
20m2 depo alani bulunan 77 m? diikkan 10.750.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 77 -M? 10.750.000 .-TL 139.610 .-TL/M?
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Degerleme Konusu Port Royal Proje Kiralik Diikkan Emsalleri

1 ZENITH TURKEY INVESTMENT
Tel 0555963 73 32
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede farkli blokta zemin katta konumlu 3,6metre

yuksekligi yaklasik 9metre yola cephesi olan 1 bdlmeli, 62 m? dikkan 65.000 TL bedel ile
kiraliktir.

KiRALIK 62 .-M?2 65.000 .-TL 1.048 .-TL/M?

2 ZENITH TURKEY INVESTMENT
Tel 0 555 963 73 32
Degerleme konusu taginmazlarla ayni proje igerisinde, farkh bir blokta zemin katta konumlu, 3,6

metre kat ylksekligine sahip, yaklasik 9 metre ve 8 metre olmak Uzere iki cepheden yola
cephesi bulunan 98 m? blyukltigundeki diikkan 95.000 TL bedel ile kiralktir.

KIRALIK 98 .-M? 95.000 .-TL 969 .-TL/M?

3 ZENITH TURKEY INVESTMENT
Tel 0555963 73 32
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni proje icerisinde, farkli blokta zemin katta konumlu, 2

bdélmeli, 3,6 metre kat ylksekligine sahip, 40m2 depo alani bulunan, 32m2 6n kullanim hakki
olan 79m? buyukligundeki dikkan 60.000 TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 79 .-M? 60.000 .-TL 759 -TL/M?

4  ZENITH TURKEY INVESTMENT
Tel 0555963 73 32
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni proje icerisinde, farkli blokta zemin katta konumlu, 2

bdélmeli, 3,6 metre kat ylksekligine sahip, yaklasik 6metre yola cephesi bulunan 39m2 diikkan
50.000 TL bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 39 .-M? 50.000 .-TL 1.282 -TL/M?

BBCN-2509059 K.CEKMECE (PORT ROYAL)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bélge konut ve ofis birim m? degerlerinin 70.000.-TL
ile 120.000.-TL araliginda degistigi, diikkan zemin birim m? degerlerinin ise, 110.000 - 250.000
TL/m? araliginda oldudu gdzlemlenmisgtir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

Emsal karsilastirma tablosunda pazarlik paylari satisa sunulduklari tarih dikkate alinarak
belirtilmistir

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri

BBCN-2509059 K.CEKMECE (PORT ROYAL)
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)-B BLOK 55 NO'LU BB

DEGERLEME i
BILGI KONUSU FORTIS ISTWEST KARAT 34 is':i:\'l\gil_ POERMTSF;(EZAL
TASINMAZ ( -4)
SATIS FIYATI 6.000.000 9.575.000 4.300.000 8.750.000 9.200.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 65,42 85 118 54 100 115
BIRIM M2 DEGERI 70.588 81.144 79.630 87.500 80.000
ALANA ILISKIN ORTABUYUK | COKBUYUK BENZER BUYUK COK BUYUK
DUZELTME 10% 20% 0% 15% 20%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 12.KAT 12.KAT 8.KAT 5.KAT 7.KAT
KATA ILISKIN S ORTAIYi ORTA IYi BENZER BENZER BENZER
DUZELTME -5% 5% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM KOTU KOTU BENZER KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN . . ) . )
DUZELTME 20% 10% 0% 10% 0%
DIGER BILGILER | YENI PROJE ~10 YILLIK ~10 YILLIK ~5 YILLIK ~3-5 YILLIK CEPHE
”'btig;‘i;\:“:“': COK KOTU COK KOTU KOTU KOTU ORTA IYi
BIZEl TME 22% 22% 20% 20% -5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -3% -3% -3% -3% -3%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
ST e 44% 44% 17% 42% 12%

DUZELTILMiS 105.100 101.647 116.847 124.250

DEGER

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlarin m? birim satis fiyatlarinin
genis bir skalada degistigi gézlemlenmistir. Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, proje,
alan, ic mekan ozellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore degisiklik gosterdigi
goérulmastir. Emsal karsilastirma tablosu konutlar igin B blok 55 nolu bagimsiz bolim igin
hazirlanmis olup,diger bagimsiz bélimlerin birim m? degerleri; projedeki kat-cephe, blyuklik
parametreleri kapsaminda serefiyelendiriimek sureti ile belirlenmistir.

Yapim yili daha eski olan, 2. el satiglarin istenilen rakamlarinin distk olmasi g6z 6éniunde
bulundurularak arti diizeltme uygulanmistir. Emsallerden Fortis, Istwest ve Prime Istanbul
projelerinin konumunun degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu projeye gére daha kéti
konumda oldugu o6ngorilerek dizeltme uygulanmistir. Yuksek katlarda aciklik ve manzara
faktoéru dusunulerek eksi oran ile dizeltme yapilmistir. Alan blyUdikge birim degerin dustyor
olmasi nedeni ile daha buyik alanl emsallere arti oran kullanilarak diizeltme yapilmigstir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)B BLOK 119 NO'LU BB

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

9.500.000
SATILIK

0%

17.000.000
SATILIK

0%

10.885.000
SATILIK

0%

21.500.000
SATILIK

0%

10.750.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

279,78

39
243.590
COK KUGUK
-25%

68
250.000
KUGUK
-20%

52
209.327
KUGUK
-20%

200
107.500
BENZER
0%

7
139.610
KUGUK

-20%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

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

ORTA KOTU

10%

BENZER

0%

ORTA KOTU

10%

ORTA iYi

-10%

ORTA KOTU

10%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

BENZER

0%

ORTA IYi

-10%

KOTU

15%

ORTA KOTU

5%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
D(IZEl TME

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-20%

-20%

-20%

-20%

-15%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

127.400

-35%

158.333

-40%

150.000

-40%

125.596

-15%

-20%

111.688

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlarin m? birim satis fiyatlarinin
genis bir skalada degistigi gézlemlenmistir. Ancak emsal birim m? degerlerinin konum, proje,
alan, ic mekan ozellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gore dedisiklik gosterdigi
goérulmastir. Degerlemeye konu B blok 119 no'lu ticari birim icin emsal karsilastirma tablosu
hazirlanmis olup,diger bagimsiz bélimlerin birim m? degerleri; projedeki kat-cephe, blyuklik
parametreleri kapsaminda serefiyelendiriimek sureti ile belirlenmistir.

Emsaller incelenerek ticari hareketliligin olmasi, cephe aldigi cadde/sokak vs. duslUnilerek
tasinmaza goére daha iyi ise eksi oran, daha kotu ise arti oran kullanilarak dizeltme yapilmigstir.
Alan buyldukge birim m? degerinin daha dusik veriliyor olmasi nedeni ile emsallerde kiguk
alanh olanlara eksi oran, blyuk alanli olanlara arti oran verilmistir.

57 adet turizm amacli konutun kullanim sekli gézetilerek serefiyesi daha yiksek éngéralmuastir.
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Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Konut Nitelikli Taginmazlarin Degeri

98 Adet Konutun Toplam Degeri 720.381.000 TL

41 Adet Konutun Toplam Degeri 286.321.000 TL

Yatirnrm Amach Gayrimenkuller

(57 Adet ) Toplam Degeri (*) 434.060.000 TL

(*) Miisteri, "Turizm Konutu" kullanimli 57 adet dairenin bilgilerini paylasarak, belirtilen 57
adet dairenin (B blok 59 ile 118 nolu b.b. arasi) toplam degerinin rapor igerisinde ayrica
gosterilmesini talep etmigtir. Yukaridaki belirtme miisteri talebi nedeni ile bilgi amacgli olarak
raporda verilmistir.

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Diikkan Nitelikli Taginmazlarin Degeri

4 Adet Diikkanin Toplam Degeri 88.815.000 TL

8 adet diikkandan 4 adeti BBCN Gayrimenkul Gelistirme A.S. portféye alinmasi igin rapora
konu edilmistir. Kiralamaya konu edilen kisimlar igin kiralama sézlesmeleri ve kontrat bilgisi
rapora eklerinde verilmistir.

Pazar Yaklagsimi Yontemine Gore Tagsinmazlarin Degeri

102 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 809.196.000 TL

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde
edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde fiziki olarak insati tamamlanmis yapi olmasi nedeni ile bu ydntem

kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /

kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama donem

sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni

zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen ver

sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina

bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmes
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmin

rakamlar Uzerinden buginki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an

degisebilecegdi ihtimali gézéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yéntem
kullaniimamistir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz boélimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine gdre kullanim olacagi dusunilmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Taginmazlarin Degeri

102 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri 809.196.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denmektedir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yéntemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi igin yeterli bulundugu kanaatine variimis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu badimsiz bolimlerin bulundugu bdlgede bulunan konut, dikkan birim m2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagh olarak degistigi gdzlemlenmisgtir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmigtir.

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmigs durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bélimin
tamamlanmigs durum icin birim m2 de@eri ekteki listede belirtiimistir. Listede belirtiimis olan her
bir boélimdn kullanim alani BBCN Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi tarafindan
hesaplanmis alanlardir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiigi yontemi
kullaniimamistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimuistir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortaklhklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

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.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-d maddesinde “Gergeklestirecekleri veya yatinm yapacaklar projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi
gerekir.” denilmektedir. Yapilan incelemeye gbre yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmig yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilimistir.

Tasinmazlarin mevcut kullanim sekillerinin tapu nitelikleri ile uyumlu oldugu gérimustir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakli§i portféyliinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlgtde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. 30. maddesinde "Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dusuk bedel karsihgi
ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklhk portféyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger
sinirh ayni haklar tesis edilmesi mtumkundur. (Degisik ikinci ciimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica
kendi tuzel kisilikleri lehine temin edilecek finansman icin portféydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfdydeki varliklarin tzerinde bu amaclar
disinda higbir suretle Ugtincu kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
ettirlemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur." denilmektedir. Taginmazlarin bir kismi Uzerinde ipotek
serhleri bulunmakta olup, tebligin 30. maddesine kapsamina uygun olduguna dair beyan yazisi
ekte sunulmustur. Mulkiyet ve Takyidat bolimunde belirtilen bagimsiz bdlimler i¢in ipoteklerin
yatirrm amagli oldugu kurum yazisindan anlasiimaktadir. Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler cergevesinde llgili serh ve beyanlarin taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.
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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 deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,

konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

alinmigtir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféylinde “Binalar’” basligi altinda bulunmasinda

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu Port Royal Projesi kapsaminda yer alan 102 adet

bagimsiz bélimin

30.09.2025 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;

809.196.000 ~TL
(Sekiz Yiiz Dokuz Milyon Yiiz Doksan Alti Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
971.035.200 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
L. NR ¥, E L 200
Gizem GEREGUL EVLEK Onur Fuat TINAZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 401153 Lisans No: 402003

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

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

*

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

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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