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

REE

DEGERLEME
nenkul - Fizibilite

L

Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.09.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 9.09.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 24.11.2025
RAPOR TARIHi 25.11.2025
RAPOR NO BBCN-2509054

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

2 ADET ARSA

DEGERLEME ADRESI

KARAYOLLARI MAHALLESI HEKIMSUYU CADDESI 6784 ADA 1 VE 2
PARSELLER GAZIOSMANPASA/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Gizem GEREGUL EVLEK- Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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 mualkan yeri ve tari 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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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet arsanin 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 hazirlanmamistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde 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
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 Anonim Sirketi
AYAZAGA MAH.AZERBAYCAN CAD. 1B BLOK NO:3B iC KAPI NO:21 SARIYER/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin 30.09.2025 tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor BBCN-2509054 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL
KARAGOZ raporu kontrol eden dederleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.
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1.5

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce 2 adet rapor hazirlanmistir.

REEL

DEGERLEME
Ga menkul - Fizibilite

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

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi 01-2403098 BBCN-2411164
Rapor Tarihi 6.06.2024 8.08.2025
Rapor Konusu 2 ADET ARSA 2 ADET ARSA
. N Cigdem
A. Ozgun HERGUL |\ racikoGLU
Serife Seda YUCEL . o
Raporu Hazirlayanlar = Serife Seda YUCEL
KARAGOZ -
Eren KURT NARNEOZ
Eren KURT

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

1.508.322.000

1.256.990.000

BBCN-2509054 G.O.PASA (2 ARSA)

Proj



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

REEL

DEGERLEME
Ga menkul - Fizibilite

Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

6784 ADA 1 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No

Parsel No
Alani
Vasfi

Siniri
Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
GAZIOSMANPASA

KUCUKKOY

6784
1

7.554,33
ARSA

PAFTASINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI V

TAM

1938

290

28912
19.01.2024
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6784 ADA 2 PARSEL

li . ISTANBUL

iigesi . GAZIOSMANPASA

Bucagi

Mahallesi . KUGUKKOY

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 6784

Parsel No 2

Alani . 1.740,53

Vasfi . ARSA

Sinin . PAFTASINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI V

Safibi (142416/174053) o o _
BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI V
(31637/174053)

Hisse Orani . TAM

Yevmiye No . 1938 *5775

Cilt No : 290

Sayfa No . 28913

Tapu Tarihi :19.01.2024 *27.02.2025

6784 Ada 2 Parselin 31637/174053 hissesi 27.02.2025 tarih ve 5775 yevmiye numarasi ile satis
isleminden BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI V adina tescil edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlar igin 02.10.2025 tarihinde alinmis olan tasinmazin miilkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgeleri misteri tarafindan iletilmis olup ekte sunulmustur.

6784 Ada 1 Parsel

Beyan: Diger (Konusu:-is bu tasinmaz TOKI tarafindan en cok 10 kat yiiksekligine gore satilmis
olup, bu kat yiksekligine gore ruhsatlandirilacaktir ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) (09.05.2023-
12618)

Rehin: T.C. Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut idaresi Bagskanlig
(TOKI) lehine kanuni faizli 137040269.00 TL tutarinda ipotek serhi bulunmaktadir. (09.05.2023-
12618)

6784 Ada 2 Parsel

Beyan: Diger (Konusu:-is bu tasinmaz TOKI tarafindan en ¢ok 10 kat yiiksekligine gére satiimis
olup, bu kat yuksekligine goére ruhsatlandirilacaktir ) Tarih: - Sayi: -( $ablon: Diger) (09.05.2023-
12532)

6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir.1600 sokak no:12( Sablon: 6306 Sayili Kanun
Geregince Riskli Yapi Beyani) (05.12.2022-34012)

6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir.(1600 sokak no:8 kapi numaral) ( Sablon: 6306
Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani) (30.11.2022-33693)

(12 ve 8 nolu riskli yapilarin yikim ruhsatlari ve yanan/yikilan yapi belgeleri rapor eklerinde
belirtilmistir. llgili parsellerde yer alan ve halen tapu takyidatinda riskli yapi serhi bulunan 8 ve
12 kapi numarali binalar yikilmigtir. 8 nolu bina igcin 20.09.2024 tarihinde alinan yikim ruhsati
(ekte sunulmug bulunan) ve 21.11.2024 tarihli yanan yikilan yapilar formu ile binanin yikimi
gerceklesmis mevcutta bina kalmamigtir. Ayrica yine 12 nolu binanin da 01.09.2023 tarihinde
alinan yikim ruhsati (ekte sunulmug bulunan) 25.09.2023 tarihli yanan yikilan yapilar formu ile
binanin yikimi gerceklesmis mevcutta bina kalmamigtir. “Arsa” niteligine déniismdgtiir.)

Rehin: T.C. Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg Toplu Konut idaresi Bagkanhgi
(TOKI) lehine kanuni faizli 25835153.00 TL tutarinda ipotek serhi bulunmaktadir. (09.05.2023-
12532)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin ¢ bendinde
"Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerin dogrudan ve
onemli oOlcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhdir."
denilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Qi

MADDE 30 - (1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin

gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya dusuk bedel karsihdi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkinddr. (Degisik ikinci ciimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tlizel
kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gizerinde bu amaglar diginda higbir
suretle tguncl Kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi
zorunludur." denilmektedir.

10 Haziran 2022 tarihinde Babacan Grup Yatirim insaat San. Ve Tic A.S. tarafindan Toplu
Konut Iidaresi Bagkanligi ile istanbul ili Gaziosmanpasa Kiiclikkdy 3535 Ada 21 Parsel igin
Gayrimenkul Satis Sézlesmesi imzalanmistir. S6z konusu sézlesme bedeli 212.500.000 TL
%25 i (53.125.000 TL) pesin olmak lzere kalan 159.375.000 TL 36 ay vadeli belirlenmistir.
Ayrica 6 ayda bir Ufe artisi (maksimum %7,5) uygulanacaktir. S6z konusu sézlesme
kapsaminda tapu devri alinmistir. Daha sonra Babacan Grup Yatirm insaat San. Ve Tic
A.S.nin sahip oldugu ilgili gayrimenkul Tasinmaz boélinmesine konu edilerek BBCN
Gayrimenkul Gelistirme A.S.'ne sermaye konulmus ve sirket kurulusu gerceklesmistir. Tescil
islemi sonrasi gayrimenkul BBCN Gayrimenkul Gelistirme A.$. adina tescil edilmis olup
stzlesme kapsaminda devam eden taksitler yine BBCN Gayrimenkul Gelistirme A.S. tarafindan
6denmeye devam edilmistir. Surece iligkin Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi, Gayrimenkul Satis
Sozlesmesi, Tapu ve 6deme plani ekte tarafiniza sunulmustur.

Tasinmazlar Uzerindeki ipoteklerin satis sdzlesmesine isitnaden, tebliJ kapsaminda
konulduguna dair yazi rapor eklerinde sunulmus olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiktumler
cercevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan taginmazlarin BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME
ANONIM SIRKETI V adina "Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi" nedeni ile
19.01.2024 tarih ve 1938 yevmiye numarasi ile tescil edilmigtir. 6784 Ada 2 Parselin
31637/174053 hissesi 27.02.2025 tarih ve 5775 yevmiye numarasi ile satis isleminden BBCN
GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI V adina tescil edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Gaziosmanpasa Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi'nden alinan imar Durumu Yazisina ve
edinilen sifahi bilgilere gére tasinmaz; 05.10.2010 Tasdik Tarihli 1/12000 Olgekli G.O.Pasa ilcesi
4. Bolge Gecekondu Onleme Bolgesi Revizyon Uygulama imar Planinda E=2.50 olmak Uzere
"Kiltir ve Turizm" alaninda kalmaktadir. Hmax:10 kat olarak uygulama yapilacaktir. Her iki
parsel icin de planin TOKI tarafindan hazirlandigi ve net imar parselleri oldugu bilgisi alinmistir.

12.10.2023 tarih 205 nolu iBB Meclisi imar ve Bayindirlik Komisyon Raporunda H: serbest
belirlenen 3525 ada 5 parsel ve 6784 ada 1-2 parsellere iliskin 1/000 dlgekli uygulama imar
plani degisikligi talep edilmigtir. Komisyon goértugtnde teklif plan notlari 6784 ada 1-2 parsellere
iliskin Yencok:22 kat ifadesi iptal edilerek yerine Yencok:15 kat olarak dizenlenmesi tadilen
uygun gorulmustir. Planlar Gzerinde heniz tadilat islenmemistir.

05.10.2010 Tasdik Tarihli 1/1000 Olcekli G.O.Pasa ilcesi 4. Bolge Gecekondu Onleme Bélgesi
Revizyon Uygulama imar Plani_Plan Notlari;

1. Planlama Alani Plan Onama Siniri igerisinde Kalan Alandir.

2. Istanbul ili, Gaziosmanpasa llgesi, 4. Bélge Gecekondu Onleme Bdlgesi Alani Turizm+K{iltiir
Alani, yesil Alan, Ticaret + Hizmet Alani, Teknik Altyapi Karayolu Koruma Kugagi ve Yol Alani
olarak planlanmistir.

3. Turizm + Kultur Alaninda Kongre Merkezi, Otel, Sinema, Tiyatro, Eglence Merkezi, Sosyo
Kiltirel Donatilar, Mize, Kitiphane, Sergi Salonu, Sanat Galerileri, Genglik Merkezi, Kultur
Tesisleri, Aligveris Merkezi, Lokanta, Restoran, Sosyal Amagl Dernek v.b. burolari yer alabilir.
4. Enerji intiyaci yapilacak binalar icinde ayrilacak trafolardan saglanacaktir.

5. Kultir + Turizm Alaninda Kaks:2.50 Yengok:10 kattir.

6. Uygulama bu plana goére Tokinin uygun gériisii dogrultusunda ilge Belediyesi tarafindan
onaylanacak avan projeye goére yapilacaktir.

7. Plan bitininde c¢ekme mesafelerine kadar parsel tamaminda ilgili kurumlardan goris
alinmak kaydi ile zemin alti otopark olarak diizenlenebilir. Bu otoparklar emsale dahil degildir.

8. Planlama alani igerisinde otopark ihtiyaci istanbul Otopark Yoénetmeligi Standartlarina uygun
olarak parsel biinyesinde saglanacaktir.

9. Parsel bazinda ayrintili jeoteknik etit yapilmadan uygulamaya gecilemez.

10. Bodrum katlar emsale degildir. En fazla 2 bodrum iskan edilebilir.

11. Metro istasyonundan zemin altina baglanti yapilabilir.

12. Agiklanmayan hususlarda istanbul imar Yénetmeligi gecerlidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

Tasinmazin son Gg¢ yillik dénemde imar planinda degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazlar arsa nitelikli olup herhangi bir onayli proje, ruhsat alinmadidi gézlemlenmistir.
Parseller imarli durumda olup mevcut durumda 6784 ada 1 parsel ve 2 parseller bos
durumdadir. Taginmazlarin fiili kullanimlari ile tapu kaydindaki nitelikleri uygun durumdadir.
6784 ada 2 parsel Uzerindeki riskli yapilar igin 20.08.2024 ve 01.09.2023 tarihlerinde yikim
ruhsatlari alindigi, 25.09.2023 ve 21.11.2024 tarihlerinde yanan vyikilan yapilar formu ile
binalarin yikiminin gercgeklestigi anlasiimis, ilgili belgeler ekte belirtiimistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Gaziosmanpasa ilcesi, Karayollari Mahallesi,
6784 ada 1 parselde kain olan 7.554,33 m? alanl arsa ve 6784 ada 2 parselde kain olan
1.740,53 m? alanli arsa nitelikli ana gayrimenkulin BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME
ANONIM SIRKETI hissesidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar idari olarak Karayollari Mahallesi'nde (Tapu kayitlarinda
Kiigiikkdy Mahallesi) konumlanmislardir. Hekimsuyu Caddesi ve Abdi Ipekgi Caddesi'nin
kesistigi kavsak noktasinda yer almaktadirlar. Yakin c¢evresi karma fonksiyonlu olarak
gelismistir. Konut ve ticaret fonksiyonlarinin yani sira yakin konumda Basari ve Avrasya
Hastanesi, akaryakit istasyonu ve donati alanlari yer almaktadir. Mecidiyekdy-Mahmutbey metro
hattinin Kazim Karabekir istasyonu degerleme konusu arsalara ¢ok yakin noktada yer
almaktadir. Bolgede kentsel donisim potansiyeli de bulundugu eski binalarin yenilendigi
g6zlemlenmistir. Genel itibar ile orta, orta Ust ve Ust gelir gruplarini barindirmaktadir.

6782 DA |\
1 1 pARsEL

bdilipekciiCd:

o M e

ABDI IPEKCI
CADDESI 7
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AVRUPA
KONUTLARI

DEGERLEME
KONUSU
PARSELLER

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim 6zel araglarla ve toplu tasima aragclari ile rahat bir sekilde
saglanabilmektedir. TEM den Sultangazi, Kiglkkdy sapagindan ¢ikilirak Hekimsuyu
Caddesi'ne girilerek Hekimsuyu Caddesi ve Abdi ipek¢i Caddesi vasitasi ile ulagilabiimektedir.
Avrupa Konutlari, Avrupa Konutlart TEM 2 Sitesi, Plevne Konutlari yakin civardaki nirengi

noktalaridir.

(Rl : 3} 7 <I5. Levent
% B Projesi

DEGERLEME
KONUSU

PARSELLER Alibeykoy Biz

Cevahir AVM
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Gaziosmanpasa ilcesi, Karayollari Mahallesi,
6784 ada 1 parselde kain olan 7.554,33 m? alanlh arsa ve 6784 ada 2 parselde kain olan
1.740,53 m? alanh arsa nitelikli ana gayrimenkullerdir.

6784 ada 1 parselin iki yola cephesi bulunmaktadir. Hekimsuyu Caddesi'ne yaklagik 60 m., Abdi
ipekci Caddesi'ne yaklasik 94 m. cephesi bulunmaktadir. Parsel amorf seklinde bir geometriye
sahip durumdadir. Parsel zemini kismen beton kapli, kismen agdaclik kismen ise toprak kapldir.
Net parsel niteligindedir.

6784 ada 2 parselin iki yola cephesi bulunmaktadir. Hekimsuyu Caddesi'ne yaklagik 13 m., Abdi
ipekci Caddesi'ne yaklasik 73 m. cephesi bulunmaktadir. Parsel yaklasik yamuk formunda
geometriye sahip durumdadir. Parsel zemini kismen asfalt kapli kismen ise toprak kaphdir.
Parsel lizerinde yapilasma bulunmamaktadir. Net parsel niteligindedir.

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

Yeniden ruhsat alinmasini gerektiren degisiklik bulunmamaktadir.

BBCN-2509054 G.O.PASA (2 ARSA)



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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 baglh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, 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 Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere 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 Niifusu 15.701.602 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
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4.1.2 - Gaziosmanpasa ilgesi

istanbul’'un ge¢ dénem yerlesimlerinden olan ve daha énce Taslitarla ve Kiigiikkdy Mevkii olarak
bilinen Gaziosmanpasa, 1950’li yillardan sonra gelismis, 1963 yilinda da ilge yapilmistir.
Gaziosmanpasa ilge alani eskiden Eylp ve Catalca ilgelerinin sinirlari igindeydi. Bugin ilge
merkezinin bulundugu topraklar 1950’lere kadar bostu. Eyip ilge sinirlari igindeki bu topraklar
kirag ve tasli oldugundan halk arasinda Taslhtarla olarak adlandirilirdi. Gaziosmanpasa'nin
kentsel gelismesini en iyi ilgenin nifus gelismesi gdstermektedir. Dinyanin ¢ok az yerinde
goérulebilecek bir kentlesme sonucunda Gaziosmanpasa'nin nifusu 1935-1997 yillar arasindaki
60 yilda olaganiistii bilyiimiis, tam 165 misli artmistir. iice niifusu 1935'te 3847 iken 635.000
olmustur. 1935'teki sayima goére, bu alandaki nifusun tamami kirsal yerlesmelerde yasiyordu.
Sonraki yillarda istanbul'un birgok bélimiinde gérildiigi gibi Gaziosmanpasa'da da kentlesme
hiz kazandi. Gaziosmanpasa Ilgesinde istanbul'a yakin olan yerler daha hizli kalabaliklagsmis ve
kent niteligi kazanarak istanbul kentsel alanina katilmigtir.

Kuruldugu giinden bu yana her dénem kamuoyunun dikkatini ¢eken ilge, son yillarda artan
niifusuyla istanbul'un en blyik birinci, Trkiye'nin en blyik ikinci ilgesi olma hiiviyetini kazandi.
Gecekondulagsmanin yodun oldugu ilgelerden sayilan Gaziosmanpasa, son yillarda 6zellikle de
Belediyenin altyapi, ulasim ve peyzaj ¢alismalari ile her gegen giin gelisme trendini arttiran bir
yapiya kavusturulmustur. ilgenin kaderini iyi yonde etkileyen bu hizmetler biiyiik yatirimcilar bu
bolgeye sevk etmis ve Gaziosmanpasa da istanbul'un kentli unsurlarini tasir hale gelmeye
baglamistir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina goére Gaziosmanpasa ilgesinin Toplam Nufusu
479.931 kisidir.

Harita 2 - Gaziosmanpasa'nin Konumu
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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 Géstergeler

(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 aksadii ve enerji fiyatlarinin yukseldigi zorlu bir yaryil 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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(Kaynak: (Gyoder 49.Gdésterge, 2025 2.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag
gbrevi Ustlenen insaat sektoru ayri bir 6neme sahiptir. Zira ginimuzde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici gdgler ile
yurtdisindan gdcler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirulebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére fazlalasip
azalabilmektedir. Gayrimenkul sektérinin 6nemli gdstergelerinden birisi de konut satis
rakamlaridir.3 2025 yil ilk bes aylik toplam satislar 584.170 adet olarak gerceklesmistir. 2024
yili ayni dénemine goére %25,4 dolayinda bir artis gorulmustir. Ayni donemdeki satislarin
88.606 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine goére %98,7’lik bir
artisi isaret etmektedir. ilgili ddnemde ilk el satiglar 174.055 adet, ikinci el satiglar ise 410.115
adet olarak kayitlara ge¢cmistir.
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Yilin ilk bes ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki disme 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 satiglari Ocak-Mayis déneminde bir énceki yilin ayni
dénemine gore %13,7 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan, yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamistir. Yabanci tabiiyetli gercek ve tiizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesiyle 2022 yilina kadar gézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktlirde goriilen degismeler,
TL’nin goéreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarin yiksekligi gorilebilir. 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 diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
tarafindan aciklanan 6demeler dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan
yaptigi gayrimenkul alimlari igin 6dedigi tutar 2024'te bir énceki yila gére ylzde 20,5 artarak 2
milyar 513 milyon dolara ulagmistir. Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma
sahiptir. Egilimin bu ydnli devam etmesi durumunda yabanci aliglarindan daha fazla Tuark
vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici bir sireg
yasanabilecektir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele 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 aciklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin stirmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 yil Mayis ayinda bir dnceki 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 biylk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 yili Mayis ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 32,6, 41,4 ve 31,1 oranlarinda artig
gOstermistir.

Gayrimenkul sektdrt ve ekonominin énemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektorin
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 geyredine goére, 2025 yili I. geyredinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %21,3, daire sayisi %18,7 ve yuzdlgim %24,7 azalmistir. Ayni doneme ait
yap! kullanim izinleriyse bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore,

2025 yili I. geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %28,
daire sayisi %25,8 ve yuzolgim %31 azalmistir. Yapi ruhsatlarinin goéreceli 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 baglama egiliminin dusuk olmasidir.
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Hem arz hem talep yonll iktisadi/finansal ¢dziimlere ve buna bagl yeni kurumlara olan ihtiyag
guin gectikge artmaktadir. Bu baglamda tim paydaslarin kisa ve uzun vadede yeniden
yapilanmaya ihtiyaglari oldugu da gézlenmektedir. Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi
icinde oldugu ginumuzde basta insaat ve gayrimenkul sektéri olmak Uzere diger tim
sektorlerin surdirdlebilir karlilik ve risk yonetimi kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir.
Dunya konjonktirtinde goérilen bas donduriict gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke
icinde de yduritilen ekonomik programin etkileri ingaat ve gayrimenkul sektéri sirketlerinin
sistemik olmayan riskleri de iyi ydonetmesini zorunlu kilmistir. (Kaynak: Gyoder 40.Gdsterge,
2025 2.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle Insaat Sektériniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH lgindeki Pay (%) - (Yillk Bazda)
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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 gekmektedir.

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 sirdiirerek %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 geyrekte artis
%32,3’e gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,9
olmustur. Bu sonuglarla, Tirkiye genelinde konut birim fiyati 39.738 TL/metrekareye ylkselirken
¢ blylk 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 énceki yila kiyasla %115,9 oraninda artis kaydedilmistir.
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 ¢ceyreginde 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 gore 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;

Tarkiye genelinde konut satiglari Temmuz ayinda bir énceki yihin ayni ayina gére %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.

Konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde bir énceki yilin ayni ddnemine gére %24,2 oraninda
artarak 834 bin 751 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %60,3
oraninda artarak 18 bin 425 oldu. Toplam konut satiglari igcinde ipotekli satislarin payr %12,9
olarak gerceklesti. Ocak-Temmuz déneminde gergeklesen ipotekli konut satislari 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 satigl, ilk el
olarak gerceklesti.
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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 énceki yilin ayni ayina gére %7,8
oraninda artarak 43 bin 984 oldu. Toplam konut satiglari icinde ilk el konut satisinin payr %30,8
oldu. ik el konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére
%17,5 oraninda artarak 251 bin 608 olarak gergeklesti.

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 igcinde ikinci el konut satisinin
payl %69,2 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Temmuz déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %27,3 oraninda artarak 583 bin 143 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %18,6
oraninda azalarak bin 913 oldu. Temmuz ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara
yapilan konut satiginin 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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Yillara Gore Konut Satiglari
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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 kapsamaktadir.
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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 liller

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

Il Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Kaynak: Endeksa

2025 yili yari yilinda ekonomik gérinum, artan jeopolitik riskler ve ticaret gerilimlerinin etkisi
altinda sekillenmigtir. 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, bugine 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 dénemine kiyasla metrekare bazinda %15 oraninda

dists kaydedilmistir. 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde bosluk orani %0,01 artmis ve %9,9
seviyesinde neredeyse sabit kalmistir.

ilk yariyilda gergeklesen kiralama anlagsmalari metrekare bazinda %81, adet bazinda %62’si
yeni kiralama anlagmalarindan olusmustur. Onceki yila gére yeni kiralama anlasmalarinda
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 diisiis kaydedilmistir. islemlerin gogunlugu %47 ile Anadolu

yakasinda gergeklesmistir. Baslica yeni kiralama iglemleri arasinda; Amazon (3.374 m?, Ferko
Signature), Oncli Grup (3.060 m?, Apa Nef), KVK (2.674 m?, Nidakule Kiigiikyal), Assembly
(1.734 m?, 42 Maslak), Agave (1.312 m?, Levent 199) ve Destek Yatirrm (1.040 m?, Tekfen
Tower) bulunmaktadir.

2025 yilinin ilk yarisinda gerceklesen en bilyik yatirim islemleri arasinda; istanbul Umraniye
Finanskent Mahallesi’'nde yer alan 3328 ada 9 parselde bulunan 35.386 m? buyukligundeki
istanbul Finans Merkezi Ofis Binasr'nin 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 %215 oraninda bir diisis gézlemlenmistir. Bu durumun, genel olarak yuksek kira
seviyeleri nedeniyle kiracilarin yeni alan kiralamak yerine mevcut mal sahipleriyle kontrat
yenileme yoluna gitmelerinden kaynaklandigi gézlemlenmistir. Ayrica, arzin yetersiz kalmasi ve
mevcutta buylk metrekareli alanlarin sinirli olmasi, sirketlerin daha kiguk alanlarda kiralama
yapmasina neden olmustur. Bu egilimin énimuzdeki déonemde 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) -

520 8,66 45 520 8,99 45 5209 8,07 46
927 12,36 32 927 1188 32 5270 14,54 32
529 7.97 32 529 3,94 32 5203 5,18 32
248 13,70 0 248 12,49 20 2481 12,03 0
308 18,38 20 308 18,38 20 3087 19,79 i
105 24,01 35 105 24,01 5 105,1 25,13 35
837 4,64 12 837 436 12 8376 4,12 12
363 16,72 3 363 15,03 3 3633 15,03 24
424 c125 225

93 6,40 18 93 6,40 el 934 6,40 18
745 6,04 5 745 5,24 25 7452 5,15 25
134 23,74 24 134 2320 24 1347 23,20 24
763 12,50 28 786 13,11 28 786,85 13,16 3z
634 22,83 15 634 15,81 15 6348 13,60 15
537 0,00 35 537 0,00 35 5378 0,00 35

Kaynak: Cushman&Wakefield TR International *Hisantag- Akaretier- Barbaros- Macka-Tegvikiye balgelerini kapsamaktadir.

*+*Giinegli- enibosna- Bakirkoy-Ikitelii balgelerini kapsamaktadir.

w++iiiikyali- Maltepe- Kartal-Pendik balpelerini kapsamaktadir.

****Devam eden ingaatlar gz dniine alinarak gelecek ddnemler icin bdlgesel dederlemeye alinabil acektir.
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DEGERLEME
Ga kul - Fizibilite - Proje

Perakende-Avm Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk yarisinda, ekonomik belirsizliklerin devam ettigi ve enflasyonun yliksek
seviyelerde seyrettigi bu donemde, markalardan gelen gigli talep ve sinirli arz kosullari kira
seviyelerinin korunmasinda belirleyici olmustur. Yeni alisveris merkezi yatirimlarinin kisith
kalmasi ve dondsim slrecindeki alanlarin sinifh  arz yaratmasi, O6zellikle merkezi
lokasyonlardaki magazalara olan ilginin sirmesini saglamistir. Yabanci markalarin pazara
girisleri bu dénemde de sirerken, bircok marka biylime stratejileri dogrultusunda mevcut
pazardaki magaza sayilarini artirmaya yonelik adimlar atmistir.

AYD/Akademetre tarafindan saglanan aligveris merkezleri perakende verileri gbéz o6nline
alindiginda; Mayis 2025’te aligveris merkezi ciro endeksinde bir dnceki yila gore %39,7 ile (bir
onceki yilin ayni ayina goére) Mayis ayl enflasyonu olan %35,41'in Uzerinde bir artis
g6zlemlenmistir. Metrekare verimlilik endeksi, 6nceki yila kiyasla tim Kkategorilerde artis
gosterirken; giyim (%51,4), hipermarket (%38,4) ve yiyecek-igecek (%37) kategorileri
enflasyonun  iizerindeartiskaydedenkategorilerolmustur.  Ote  yandan, Nisan 2025
ilekarsilastirildiginda tim kategorilerde reel artis yasanmis; en yuksek artis ise %29,3 ile
ayakkabi kategorisinde gorulmustir. Ziyaretgi trafigi tarafinda ise Nisan ayinda yasanan sert
dislsin ardindan, Mayis ayindatoparlanma kaydedilmesinekarsin yillik bazda %2’lik sinirh bir
gerileme olmustur. Ayrica, TUIK verilerine gére takvim etkilerinden arindiriimis perakende satig
hacmi ve cirosu Subat ayinda, gegen yilin ayni ayina kiyasla sirasiyla %11,5 ve %36,3 oraninda
artis gostermistir. Sektdrel bazda satis hacminde en yiksek artis %39 ile bilgisayar aygitlari
kategorisinde gorilirken; tekstil, giyim ve ayakkabi kategorisi %18,4’lik dususle dikkat
cekmistir. Ciro tarafinda ise %81,6’lik artisla yine bilgisayar aygitlari sektéri 6ne ¢ikmigtir. Diger
yandan, tlketici giiven endeksi Mayis ayinda %1,1 oraninda artis gostererek 84,8 seviyesine
yukselmisgtir.

2025 yilinin ilk yarisinda 6ne c¢ikan gelismelerinden biri de ortak kullanim alani igermeyen
projelere AVM ruhsati veriimemesi kararlastinimistir. Ayrica, diusik metrekareli veya yeterli
kiraci dolulugu bulunmayan AVM’lerin faaliyetleri Ticaret Bakanhdi tarafindan askiya
alinabilecektir. Yillik ortak gelir-gider raporu hazirlama yukimluligu getirilmis; bdylece AVM
yonetimlerinde seffaflik ve yapisal nitelik dncelikli kriterler haline gelmistir.(Kaynak:Cushman &
Wakefield IT TRR ilk Yari Arastirma Raporu)

BiRINCIiL PERAKENDE KiRALARI - HAZIRAN 2025

Hﬂ"l"ﬂHE K
ACAZALARI
i o i o nE
stanbul 250 2647 15,81
Zrmir ZBET 100 059 Ll 0.00 1270
Ankara 4.060 105 1z nr 0,00 5,96
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ziyaret Sayisi Endeksi

-

AVM Perakende Ciro Endeksi

5.000

0o -

3000

1.000

50 L L L L L L L L L L L |
Ocak §ubat  Mart  Wisan  Maps  Hazirzn Temmuz Adustos  Eylil  Ekim  Kasim  Aralik Ocak  Jubat  Mart  Nisan  Mayls  Haziran Temmuz Ajustos  Eylal - Ekim  Kasim Arali

Kaynak: AYD Moz Wzxox o Ws Kaynak: AYD Wz Wz Exa W os

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Gaziosmanpasa Belediyesi ile yerinde yapilan

incelemeler ile kismen sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bolgede kalmaktadirlar.

X Kiiltir + Turizm alaninda kalmaktadirlar.

* 6784 ada 1 parsel tam hisseli mulkiyete sahiptirler.

*  vol cepheli olup kavsak noktasinda yer almaktadirlar.
* Ulagilabilirlikleri iyi durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Kisitl bir alici kitlesine hitap etmektedirler.
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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
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

-Parselin  mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yéntemi ve parsel Uzerinde

gelistirilebilecedi ongodrilen projeye illiskin Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklasimi Yoéntemi kullanilarak
parselin degeri hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri
Arsa Emsal Krokisi

v.\'d> -

&

4
KAZIMS &%

’-K“BEKI Y/
G Ay
.

1 SAHIBINDEN
Tel 0533 374 49 19

Gaziosmanpasa llgesi, Kiiglikkdy Mahallesinde 259 m2 yizélglimli 6737 ada 11 parsel
32.500.000.-TL bedel ile satilktir. Parsel Bitisik Nizam, 6n bahge 3 metre, arka bahge 5 metre,
hmax:5 kat yapilagsma kosullari ile Konut imarlidir.

SATILIK 259 .-M? 32.500.000 .-TL  125.483 .-TL/M?
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2 REMAX OLUSUM
Tel 0549 830 50 97

Gaziosmanpasa llgesi, Kiigiikkdy Mahallesinde 1.736 m2 vyizélcimli 11412 parsel
119.000.000.-TL bedel ile satihktir. Parsel "6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donisturilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda 26.01.2013 giin ve 28540 sayilli Resmi
Gazetede yayimlanan 24.12.2012 tarihli ve 2012/4099 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Riskli
Alan" ilan edilmis olup imarsiz alanda kalmaktadir.

SATILIK 1.736 .-M*  119.000.000 .-TL 68.548 .-TL/M?

3 AKT EMLAK
Tel 0 (532) 242 14 61

Gaziosmanpasa llgesi, Kiiciikkdy Mahallesinde 561 m2 yizdlgimli 3871 ada 9 parsel
120.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel Bitisik Nizam, 6n bahge 3 metre, arka bahge 5 metre,
hmax:4 kat yapilasma kosullari ile Konut imarlidir.

SATILIK 561,00 .-M*  120.000.000 .-TL  213.904 .-TL/M?
4 GOP BELEDIYE BASKANLIGI

Gaziosmanpasa llgesi, Kiigiikkdy Mahallesi'nde 3.759,7 m? ylizdlciimli 10287 ada 2 parsel
275.000.000.-TL muhe-ammen bedel ile satihktir. 26.01.2013 gin ve 28540 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 24.12.2012 tarihli ve 2012/4099 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Riskli
Alan ilan edilmistir.S6z konusu parsel 04.10.2022 onanl (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi) istanbul ili, Gaziosmanpasa lilgesi Elmabahgesi (Kiigiikkdy) Sanayi Alanina Ait
1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plan’nda Ticaret-Turizm-Konut alaninda kalmaktadir.
Ticaret- Turizm-Konut Alanlarinda; E(emsal): 2.00, Yencok: Z+9 kat'tir. 16.10.2025 tarihinde
kapali teklif usull ihaledir.

SATILIK 3759,7 -M?2  235.000.000 .-TL 62.505 .-TL/M?

5 DOGRU GAYRIMENKUL
Tel 053247165 70

Gaziosmanpasa llgesi, Kiiglikkdy Mahallesinde 120 m2 yizélgiimli 3206 ada 19 parsel
13.750.000.-TL bedel ile satiliktir. Parsel Bitisik Nizam, 6n bahge 3 metre, arka bahge 5 metre,
hmax:4 kat yapilagsma kosullari ile Konut imarlidir.

SATILIK 120 .-Mm? 13.750.000 .-TL 114.583 .-TL/M?
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REEL

DE G ER L E M E

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Emsal Haritasi

e

DEGERLEME
KONUSU TASINMAZ

IKINCi EL KONUT EMSALLERI

TEM:2

; AVRUPA KONUTLARI

1-Avrupa Konutlari TEM 2

Gaziosmanpasa Karayollari Mahallesi'nde insa
edilen Avrupa Konutlari TEM 2 projesi 3 blokta

- 414 konuttan meydana gelmektedir. Proje
~ icerisinde 1+1, 241, 3+1 ve 4+1 daire tipleri yer

alyor.
. _ Degeri Birim Degeri
Satilik Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

Sahibinden 1+1 R 2
0 (532) 774 39 28 13 Kat 74m 7.950.000 TL 107.432 TL/m
Pasa Gayrimenkul 2+1 R )
0 (532) 280 30 83 16. Kat 125m 14.950.000 TL 119.600 TL/m
GMZ Gayrimenkul 3+1 R 2
0 (535) 967 16 40 4 Kat 149m 18.450.000 TL 123.826 TL/m

Ramazan Koksoy 441
Gayrimenkul 9 Kat 200m? 25.000.000 TL 125.000 TL/m?

0 (532) 730 70 03 '

Ortalama 118.964 TL/m?
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2-Avrupa Konutlari TEM

3.100 konutlu Avrupa Konutlari TEM 2009 yilinda
. tamamlanmigtir. Farkli daire tiplerine sahip proje
doluluk orani yiksek ve prestijli bir proje olarak
| bilinmektedir.

iKiNCi EL K‘ONUT SATISI EMSALLERI
Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir:rL?r:geri
Temols(tsasnst;“é (%a%’;ml'g”k“' 6‘.";2 t 168m? 25.500.000 TL 151.786 TL/m?
8?5,\]3,;&2)%“;;;%' lillat 136m? 16.500.000 TL 121.324 TL/m?
A(‘)"z’S%az)G%’;"gg ';';“' 2221 t 114m? 13.500.000 TL 118.421 TL/m?
Temois(tsasnst;“; (%a%';i"l‘gnk”' 8.121 t 64m? 7.500.000 TL 117.188 TL/m?
Ortalama 127.179 TL/m?

3-GOP Plevne

Oktayéz Insaat, Reyhan insaat ve Bahas Holding
tarafindan Gaziosmanpasa'da hayata gegirilecek olan
GOP Plevne projesi 3 etap olarak planlanmistir.

Projenin 6ncelikli olarak iki bloktan olusan 400 daire ve

66 ticari alan satisa sunulmustur. 72 déonumlik alana
kurulan GOP Plevne projesinde 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1

daire tipleri bulunmaktadir. Dairelerin alanlari 67 ile 204

metrekare arasinda degisiyor.

Satilik Daire Tipi Alani D(‘_’r?_‘;” Bi':;‘l_;?;’f;e”
Cﬂ?ggfi;f?;guk 1375;; t 165m> 15.900.000 TL 96.364 TL/m?
%iggfigfz‘;g""k X f_ﬁat 113me 8.160.000 TL 72.212 TL/m?

M%S?;Se;) (;g”z";eonokm le_fat 67m? 6.000.000 TL 89.552 TL/m?
Ortalama 86.043 TL/m?
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4-Serenity Kiigiikkoy

Bakirci Yapi tarafindan Gaziosmanpasa Kiclukkéy'de
hayata gecirilen olan Serenity Kigukkdy projesi 4
blokta 248 konuttan meydana gelmektedir.Sosyal
donati alanlariyla be@eni toplayan Serenity Halkal
projesi bolgedeki az sayidaki markali  konut
projelerinden biridir. Serenity Kigukkdy projesinde
1+1'ler 60 metrekare, 2+1'ler 83 ila 97 metrekare,
3+l'ler 105 ila 133 metrekare, 4+1'ler ise 150
metrekare olarak tasarlanmistir.

Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i_lr_nL;?:zzg“);eri

0 (Séez';t G'ZT'ZS s 9?:(2 t 95m? 6.750.000 TL 71.053 TL/m?
Zizzgzyég";;g' f’é{ t 121m? 8.950.000 TL 73.967 TL/m?
Soezggggégrge?”;” e 150m? 9.975.000 TL 66.500 TL/m?
Ortalama 70.507 TL/m?

Ticari Emsaller

1 REMAX DENGE
Tel 0 (533) 590 30 30

Avrupa Konutlari TEM 2 projesinde zemin katta yer alan 250 m2 kullanimli dikkan satilik
durumdadir. Tasinmazin kiraci mobilya firmasi tarafindan kullanildigi ve 5 yillik kira suresinin
tamamlandidi beyan edilmistir. 37.000.000 TL bedelle satiliktir. Yaninda 2 adet bagimsiz
bélimle beraber kiraci tarafindan kullaniimaktadir.

SATILIK 250 .-M2 37.000.000 .-TL 148.000 .-TL/M?

2 ROYALMAX GAYRIMENKUL
Tel 0 (535) 479 49 88

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda imam Hatip Lisesi Caddesi'ne yakin Sikran
caddesi Uizerinde yeni binada 160m? beyan edilen diikkan 32.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 160 .-M? 32.000.000 .-TL 200.000 .-TL/M?
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3 CENTURY 21
Tel 0 (216) 373 40 40

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede Venezia Avm projesinde meydan cepheli 70 m2
olarak pazarlanan dikkan 12.750.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 70 -M? 12.750.000 .-TL  182.143 .-TL/M?

4 BEYAZ NOKTA INSAAT GAYRIMENKUL
Tel 0 (532) 799 71 34

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda imam Hatip Lisesi Caddesi'ne yakin sokak
Uzerinde 5-10 yilik binada 420m? beyan edilen depolu dikkan 22.450.000.-TL bedel ile
satiliktir. 2 kath olmasi, yapim yili ve herhangi bir proje dahilinde olmamasi nedeni ile birim
degeri dusuktir.

SATILIK 420 .-M? 22.450.000 .-TL 53.452 .-TL/M?

5 RDS GAYRIMENKUL
Tel 0 (538) 642 85 20

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede Venezia Avm projesinde giris yaninda konumiu
145 m2 olarak pazarlanan diukkan 22.800.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 145 -M? 22.800.000 .-TL 157.241 -TL/M?

Ticari Emsal Krokisi
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

Emsaller Ekim ayi igerisinde satisa sunulan tagsinmazlar olup, 30.09.2025 tarihli degeri yansittigi
dusundimektedir. Emsal karsilastirma tablosunda pazarlik paylari satisa sunulduklari tarih
dikkate alinarak belirtiimistir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y 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 32.500.000 119.000.000 120.000.000 235.000.000 13.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK MUH.BEDEL SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 7.554,33 259,00 1.736,00 561,00 3.759,70 120,00
BIRIM M2 DEGERI 125.483 68.548 213.904 62.505 114.583
ALANA ILISKIN COK KUGUK KUCUK COK KUGCUK | ORTAKUGUK | COK KUGUK
DUZELTME -30% -15% -30% -5% -30%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
IMAR HAKKI E=2.50 5 kat-konut riskli alan 4 kat konut E=2.00 4 kat konut
'MAET_%*I‘(T'\T'NA plannotu | oo keto COK KOTU COK KOTU KOTU COK KOTU
ACZEL TME 25% 40% 25% 15% 25%
MANZARA BENZER ORTA KOTU BENZER KOTU BENZER
MANE%';’;{’T*“'ALE@K'N 0% 10% 0% 20% 0%
KONUM KOTU KOTU KOTU KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN
DUZELTME 20% 20% 20% 20% 10%
DIGER BILGILER | NITELIKLI
PROJEYE o o o o o
DIGER BILGILERE UYGUN COK KOTU KOTU COK KOTU ORTA KOTU COK KOTU
ILISKIN DUZELTME 35% 20% 35% 10% 35%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -5% -20% 20% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 40% 70% 30% 80% 35%

DUZELTAMIS — 167.000 175.676 116.532 278.075 112.509 154.688

DEGER

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degderlemesi yapilan tasinmazin alani ve yapilasma
kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5 adet emsalden yararlaniimistir.
Ulasilan emsallerden alani tagsinmaza gére kuguk olanlara eksi oran uygulanmigtir. Bunun
sebebi alan kugulldikge birim m? degerinin artmasi olarak degerlendirilmistir. Tum emsaller
tasinmaza goére daha kéti konumda olmasi nedeni ile arti oran eklenerek duzeltme yapilmigtir.
Diger bilgiler bashgi altinda blylk alanh arsalar Uzerinde nitelikli, sosyal donatili proje
gelistirilebilir olmasi olumlu 6zellik olarak degerlendirilerek kiglk alani emsallere arti yénde
dizeltme eklenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar Uzerinde gelistirilen projelerde konut fonksiyonuna ait birimlerin satislarinin yapildigi
bilgisi alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgedeki "Konut ve Konut+ Ticaret
Alani" imarh parsellerin birim m? degerlerinin yapilasma sartlarina bagli olarak ortalama 80.000-
220.000.-TL/m?; araliginda oldugu goézlemlenmistir. Gerekli imar hakki, konum/lokasyon ve
proje serefiyesi diizeltmeleri yapildiktan sonra emsal birim deger araligi tasinmaz icin ortalama
birim degeri 167.000 TL/m? olarak elde edilmistir. Her iki parselde ayni imar kosullarina sahip
olup 6784 ada 2 parsel alan olarak daha kigik yizdlgimine sahiptir. Proje asamasinda birlikte
degerlendirilebilecegi 6ngoérulerek ayni birim deger takdir edilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN 1/1 TAM MULKIYETININ DEGER
TABLOSU
= =
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B""P m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
6784 1 7.554,33 167.000 1.261.573.000
6784 2 1.740,53 167.000 290.669.000
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 1.552.240.000

BBCN-2509054 G.O.PASA (2 ARSA)

e

39



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

KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME AVRUPA AVRUPA AVRUPA
BILGI KONUSU KONUTLARI KONUTLARI KONUTLARI thﬁ\'l{llilAERl KSUECRUE}E'}'(B;
TASINMAZ TEM 2 TEM TEM 2
SATIS FiYATI 14.950.000 13.500.000 7.950.000 8.160.000 8.950.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 125 114 74 113 121
BiRIM M2 DEGERI 119.600 118.421 107.432 72.212 73.967
ALANA iLISKIN BENZER BENZER ORTA KUCUK BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% -10% 0% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 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%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU
iviialeriih 10% 10% 10% 10% 20%
DIGER BILGILER 5-10 YILLIK 5-10 YILLIK 11-15 YILLIK 3 YILLIK 5-10 YILLIK
DIGER BILGILERE KOTU KOTU COK KOTU ORTA KOTU KOTU
ILISKIN DUZELTME 20% 20% 25% 10% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -8% -8% -8% -8% -8%
DUZELTME
D-[I-J(;:II__?:IIAE 22% 22% 17% 12% 32%

DUZELTILMiS

DEGER 119.000 145.912 144.474 125.696

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
konut projelerinde konut fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi alinmigtir. Yapim yili eski
olan, 2. el satiglarda yeni projelere gore satis rakamlarinin daha disiuk olmasi nedeni ile arti
oran yazilarak duizeltme yapilmistir. Emsal tasinmazlarin konumu da degerleme konusu
tasinmaza gdre konum olarak daha kétu olarak 6ngériimustiur.Degerleme konusu tasinmazin
bulundugu bdlgedeki sitelerde bulunan konutlarin birim m? satis degerlerinin ortalama 70.000-
150.000.-TL/m?; araliginda oldudu gdézlemlenmigstir. Kargilastirma tablosu sonucunda parsellerin
Uzerinde gelistirilecek olan projedeki konut birim metrekare degeri 119.000.-TL olarak
belirlenmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (TICARI)

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 37.000.000 32.000.000 12.750.000 22.450.000 22.800.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 250 160 70 300 145
BIiRIM M2 DEGERI 148.000 200.000 182.143 74.833 157.241
ALANA ILISKIN BUYUK ORTA BUYUK | ORTA KUCUK BUYUK ORTA BUYUK
DUZELTME 15% 10% -5% 15% 10%
. . DUKKAN . . . DEPOLU -
NITELIGi DUKKAN DUKKAN DUKKAN DOKKAN DUKKAN
NITELIGINE iLISKIN ORTAIYi ORTA IYi ORTAIYI BENZER ORTA IYi
DUZELTME -10% -10% -10% 0% -10%
KAT gok katli ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZK+BK ZEMIN
KATAILIKIN | 2rs''en ORTA ii ORTA ivi ORTA ii ORTA KOTU ORTA iYi
DUZELTME pagal -10% -10% -10% 10% -10%
CEPHE BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER
Rt 0% 5% 5% 0% 0%
KONUM ORTA iYi ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KOSB;"QAL'TL“?EK'N -10% 10% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER | KONSEPT KONSEPT KONSEPT KONSEPT
DIGER BILGILERE BENZER COK KOTU BENZER COK KOTU BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 2504 0% 2506 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
DE‘;Z::?:""E -25% 20% -20% 50% -10%

DUZELTILMIS

DEGER 150.100 111.000 240.000 145.714 112.250 141.517
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Qi

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar tzerinde gelistirilen projelerde ticari fonksiyona ait birimlerin satiglarinin bilgisi alinmistir.
Ulasilan emsallerden alani tasinmaza goére blyilk olanlara arti oran uygulanmistir. Bunun
sebebi alan kigclldikge birim m? degerinin artmasi olarak degerlendirilmistir. Proje konsepti
mdisteri tarafindan iletiimis ve 1-3-5 numarali emsallerin proje konseptine gore benzer serefiye
oldugu 6ngoérilmustur. 2-4 numarali emsaller ise munferit binalarda konumlu olmalari ve konum
olarak daha koéti konumda olmalari nedeni ile arti oran ile dizeltme yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgedeki sitelerde bulunan dikkanlarin birim m?2
satis degerlerinin ortalama 100.000-200.000.-TL/m?; araliinda oldugu goézlemlenmistir.
Kargilagtirma tablosu sonucunda parsellerin zerinde gelistirilecek olan projedeki ticari birim
metrekare degeri 150.100.-TL olarak belirlenmigtir. Ticari birimlerin blylk bir kisminin emsale
dahil olmayan 2 bodrum katta bulunmasi dikkate alinarak birim deger belirlenmistir.

Bolgede nitelikli ofis projesi bulunmamakta olup, konut ve dikkan emsalleri incelenerek, bu
nitelikteki projedeji ofis degerlerinin KDV dezavantaji disunulerek konut birim degerlerinde ~%5
civarinda yiiksek olabilecegi kanaatine varilmistir. ina tablosunda ofisler igin ortalama 125.000.-
TL/m?2 birim deger 6ngdrilmustur.

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullanilmamistir. Gelir indirgeme
yaklagimi igerisinde ingaat maliyet hesaplari yapilarak hesaplardan elde edilen veriler
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullaniimistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde geligtirilmis 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 akislarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlar dikkate alinarak arsanin
degerine ulasiimaya caligiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilagstirma 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
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

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

Risk Primi

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

S6z konusu parsellerin konumu, alani, tercih edilen bdlgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya
cikabilecek her tarli (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi
%7,50 olarak kabul edilmigtir.

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

% 29,50 Risksiz Oran
+ % 7,50 Risk Primi
= % 37,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %37,00
olarak kabul edilmistir

- Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu parseller icin musteri tarafindan gelistiriimesi 6ngdérulen proje bilgileri
tarafimiza iletiimis olup, nakit akigi bu proje alanlarina istinaden yapilmistir. Parseller E=2.50
yapilasma hakkina sahip olup, birlikte degerlendirilmistir. Tarafimiza iletilen bilgilerde konut ve
ofis alanlarinin satilabilir alanlari emsal insaat alaninin ~%30 fazlasi oldugu goérulmastar.
Dikkan birimlerinde ise plan notlarinda belirtilen iskan edilebilir ve emsale dahil olmayan 2
bodrum katin ticari (¢carsi) olarak kullanacak olmasi ve eklenti depo alanlari ile ~21.695,13 m?
olarak belirtildigi gérilmustur. Toplam satilabilir alan 45.000m? olarak ibraz edilmistir.

Belirtilen bu bilgiler 1s1ginda degerlemeye konu parsel Uzerine nakit akiglar gelistirilerek
projenin net buginki degerine ulasiimigtir.

imar plani plan notlarinda dogrudan konut veya rezidans konut Uniteleri bulunmamakta olup
yakin cevrede benzer nitelikli projelerde konut fonksiyonunun bulunmasindan dolayr konut
Unitelerinin de olabilecedi varsaylimistir.

Piyasada yapilan arastirmalarda mimari proje Uzerindeki bagimsiz bdlim alanlarinin diginda
ortak alanlardan da pay eklenerek satislarin gerceklestigi ve net alan/satis brit alani farkinin
oldukga yuksek oldugu gorilmastir. Masteriden alinan satisa esas alanlari incelenmis ve nakit
akis projeksiyonu bu alanlar Uzerinden yapilmigtir. Verilerin degismesi halinde rapor revize
edilmelidir.

insaat maliyet bedelleri miteahhit kari da dahil edilerek hesaplanmistir.
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e REEL

Toplam sonut Ofis ingaat
Toplam Emsal Satilabilir Otopark  Toplam Insaat | Insaat Satilabilir Diikkan Ingaat

insaat Alam Alanlar Alan Satilabilir Satilabilir Alan1
Alan Alant Alam

Degerlemeye

Ada/Parsel ~ imar Fonksiyonu Konu Emsal
Yiizélgiimii (m?)

6784 ada 1-2

arseler TURIZM+KULTOR 9.294,86 | 2,50 23.237,15 45.000,00 | 20.000,00 65.000,00 21.172,62 2.132,25 21.695,13

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %38,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller
Tasinmaz igin yatirnm sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satiginin 1. dénemde 119.000.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. donem 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 artacagi varsayiimistir.

Projedeki ofis satisinin 1. dénemde 125.000.-TL/M? ile gerceklesecegdi 2. ddnem bir 6nceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %50, 3. dénem bir énceki yila gére %45 ve 4. dénem
bir 6nceki yila gore %40 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki ticari birim satigsinin 1. dénemde 150.100.-TL/M? ile gergeklesecedi 2. déonem bir
Onceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %50 3. donem bir 6nceki yila goére %45 ve
4. donem bir 6nceki yila gére %40 oraninda artacagi varsayiimistir.

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

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngérilmuis olup, bu kapsamda satilabilir alanlar igin
ortalama birim inga maliyeti 32.000-TL/m?, ortak alanlar igin ortalama birim inga maliyeti 27.000-
TL/m?2 olarak alinmistir.

ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z Oninde bulundurularak %35,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagdidaki sekilde hesaplanmistir. 48 aylik slre¢ igerisinde ingaatin ve
satiglarin tamamlanacagdi 6ngoérilmustir.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Musteri tarafindan ibraz edilen proje hesap bilgilerine gére 65.000 m? insaat alanina sahip
olmasi proje i¢in 6ngdrilen insaat suresi 3 yildir. Projenin yer aldigi bdlgenin sosyo ekonomik
Ozellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z 6niinde bulundurularak projenin insaat
maliyetlerinin yillara gére dagihmi asagdidaki sekilde kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1.
doénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %35 oraninda artis yapiimis olup nakit akiglarinda
bu maliyetler dikkate alinmistir.
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Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Daglllm 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 693.000.000 TL 693.000.000 TL 594.000.000 TL

TOPLAM (TL)

1.980.000.000 TL

Donemlik %35 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 693.000.000 TL 935.550.000 TL|] 1.082.565.000 TL

TOPLAM (TL)

2.711.115.000 TL

REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin 6zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde inga edilen projenin orta-Ust gelir dlizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
duzeyde tutulacagi 6ngdorulmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine badh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %5 - %15
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
tizerinden her satis déneminde %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmisgtir.

Bu degerler asagdida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim dederleri hesaplanirken irdelenmistir.

Miteahhite Yapilacak Odeme

SOz konusu parsel igin herhangi bir sézlesme bulunmamakta olup, yapi muteahhitlik Ucreti
ortaya gikacak ingaat yapisininmaliyeti + %10'u olarak 6ngérilmustir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %37,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin gdz 6niinde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 11.686.234.815.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin 6éngdrilen gelirlerinden éngdrulen
giderleri cikartilmak sureti ile net nakit akislari hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar
neticesinde gelistiriimis arsa degeri 3.093.263.331-TL olarak hesaplanmistir. Gelistiriimis arsa
degerinin % 85'inin buglnkl arsa degeri oldugu (bdlgede yapilan projelerde ortalama %10 -
20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin bugtnki arsa degerinin % 15
kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler
asagidaki tablolarda goésterilmistir.

INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)-6784 ADA 1-2 PARSELLER

YATIRIM SURECI 48

TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 21.172,62

TOPLAM SATILABILIR OFIS ALANI (m?) 2.132,25

TOPLAM SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 21.695,13

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 45.000,00

TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 65.000,00

BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 32.000

ORTAK ALAN BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 27.000

TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 1.980.000.000

l | | | | ToPLAM
1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.donem

NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (REZIDANS) 30,00%) 30,00%)| 25,00%) 15,00%)
Satilan Briit Alan 6.352 m?| 6.352 m? 5.293 m?| 3.176 m?| 21.173
Ortalama Birim Satis Fiyati 119.000 TL/m? 178.500 TL/m? 258.825 TL/m?| 362.355 TL/m?|
Satis Geliri (Konut) 755.862.534 TL/m?| 1.133.793.801 TL/m?|  1.370.000.843 TL/m?|  1.150.800.708 TL/m?| 4.410.457.886
Satislarin Yillara Dagilim Orani (OFIS) 30,00%!| 30,00%!| 25,00% 15,00%)
Satilan Briit Alan 640 m? 640 m? 533 m? 320 m?| 2.132]
Ortalama Birim Satis Fiyati 125.000 TL/m? 187.500 TL/m? 271.875 TL/m?| 380.625 TL/m?|
Satis Geliri (Ofis) 79.959.375 TL/m?| 119.939.063 TL/m? 144.926.367 TL/m? 121.738.148 TL/m? 466.562.953
Satislarin Yillara Dagilim Orani (DUKKAN) 15,00% 25,00%| 30,00% 30,00%)
Satilan Briit Alan 3.254 m?| 5.424 m?| 6.509 m?| 6.509 m?| 21.695
Ortalama Birim Satis Fiyati 150.100 TL/m? 225.150 TL/m? 326.468 TL/m?| 457.055 TL/m?|
Satis Geliri (Diikkan) 488.465.852 TL/m? 1.221.164.630 TL/m?|  2.124.826.456 TL/m?|  2.974.757.038 TL/m?| 6.809.213.976

GELIRLER ( Toplam ) 1.324.287.761 TL 2.474.897.493 TL 3.639.753.666 TL 4.247.295.895 TL 11.686.234.815

NAKIT CIKISLARI

Insaat Maliyetinin_Yillara Dagilim Orani 35,00% 35,00% 30,00%)
Insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla) 1.980.000.000,00 TL 693.000.000 TL 693.000.000 TL 594.000.000 TL|
insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 693.000.000 TL. 935.550.000 TL. 1.082.565.000 TL| 2.711.115.000)
SOZLESMEYE GORE MUT. YAPILACAK ODEME 10% 69.300.000 TL 93.555.000 TL 108.256.500 TL 271.111.500

Genel Giderler

Satis- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %5'i) 5% 66.214.388 TL 123.744.875 TL 181.987.683 TL| 212.364.795 TL| 584.311.741
|_TOKI ARSA ODEMESI (6784/1) | | | | | | 0|
|_TOKI ARSA ODEMESI (6784/2) | | | | | 1 0

GIDERLER (Toplam) 828.514.388 TL 1.152.849.875 TL 1.372.809.183 TL 212.364.795 TL 3.566.538.241

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 495.773.373 TL 1.322.047.619 TL 2.266.944.483 TL 4.034.931.100 TL 8.119.696.574 TL|
Alan / Yiizolgiim Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 37,00%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 9.294,86 332.792,89 TL 3.093.263.331 TL

Arsa Degeri (TL) %85 2.629.273.832 TL
TOPLAM ARSA DEGERI

9.294,86 282.873,96 TL 2.629.273.832 TL

GELIR YONTEMINE GORE 2 ADET ARSANIN
TOPLAM DEGERI

2.629.273.832 TL

GELIR YONTEMINE GORE 2 ADET ARSANIN

TOPLAM YUVARLATILMIS TOPLAM 2.629.000.000 TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parsel Gizerinde imarina uygun olarak proje gelistiriimesi uygun olacagi distiniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET ARSANIN TOPLAM DEGERI 1.552.240.000 TL

s Gelir indirgeme yaklagimina gore;

2 ADET ARSANIN TOPLAM DEGERI 2.629.000.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da gdz onidnde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

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

Tasinmaza deger takdiri yapilirken iki farkh ydntem kullaniimistir. Degerlerin farkh oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde parselin yapilasma haklarina iliskin varsayimlar ve belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki degere ulagiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zoniinde bulundurularak ve pazar yaklasimi
ybnteminde ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug¢ bélimine tasinmaz i¢in "Pazar Yaklasimi Yontemi"
ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

BBCN-2509054 G.O.PASA (2 ARSA)



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

6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.
6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Ge¢cmesine
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 Yatinm 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 Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakligin mulkiyetinde olan
gayrimenkuller tGzerinde metruk halde veya ekonomik émriini tamamlamis veya herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kutiginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut goérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, séz
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve
varsa s6z konusu vyapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
niteliginde gerekli degdisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmu
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfoyiine dahil edilebilir.” denilmektedir.
Degerleme konusu taginmazlarin tapudaki niteligi “Arsa”dir. Teblig'deki maddeye uygun olarak
ilgili parsellerde yer alan ve halen tapu takyidatinda riskli yapi serhi bulunan 8 ve 12 kapi
numarali binalar metruk halde idi. 8 nolu bina i¢in 20.09.2024 tarihinde alinan yikim ruhsati
(ekte sunulmus bulunan) ve 21.11.2024 tarihli yanan yikilan yapilar formu ile binanin yikimi
gerceklesmis mevcutta bina kalmamistir. Ayrica yine 12 nolu binanin da 01.09.2023 tarihinde
alinan yikim ruhsati (ekte sunulmus bulunan) 25.09.2023 tarihli yanan yikilan yapilar formu ile
binanin yikimi gergeklesmis mevcutta bina kalmamistir. “Arsa” niteligine donismustur.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, tasinmazlarin
"ARSA" olarak gayrimenkul yatirm ortakhdi portfdyine alinmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin ¢ bendinde
"Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli Olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir."
denilmektedir.

MADDE 30 — (1) Kat karsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin

gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya dusuk bedel karsihdi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya dider sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkunddr. (Degisik ikinci ciimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tizel
kisilikleri lehine temin edilecek finansman icin portféydeki varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda higbir
suretle Ug¢uncu Kigiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirlemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi
zorunludur." denilmektedir.

Tasinmazlar Uzerindeki ipoteklerin satis sOzlesmesine isitnaden, tebliJ kapsaminda
konulduguna dair yazi rapor eklerinde sunulmus olup, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler
gercevesinde 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, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Sermaye Piyasasi Mevzuatl uyarinca tasinmazin "ARSA" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi
portfdyline alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

30.09.2025 tarihli toplam degeri igin ;
1.552.240.000 .-TL
(Bir Milyar Bes Yiiz Elli iki Milyon iki Yiiz Kirk Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.707.464.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
F R S
Gizem GEREGUL EVLEK $S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

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