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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 2.09.2025

DECERLEME 24.11.2025

RAPOR TARIHi 25.11.2025

RAPOR NO BBCN-2509053
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

ISTANBUL iLi KUGUKGEKMECE iLGESI HALKALI MAHALLESI'NDE 801

DEGERLEME KONUSU ADA 10 PROJENIN PAZAR DEGER TESPITI

KUGUKGEKMECE ILCESI ATAKENT MAHALLESI, 219. SOKAK

DEGERLEME ADRESI (HALKALI MAHALLESI, 801 ADA, 10 PARSEL)

Degerleme Uzmani - Mehmet Esat KOCAK (Lisans No: 919985)
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ(Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Eren KURT (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - INA Tablosu

Ek 4 - imar Durum Yazisi ( Kopya)

Ek 5 - Tapu Belgeleri

Ek 6 - Yapilasmaya lliskin Bilgiler

Ek 7 - 278 Adet Bagimsiz Birimin Tamamlanmasi Durumundaki Buguinki Deger Tablosu
Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, milkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Halkali konut projesinin 30.09.2025 tarihli
mevcut degerinin ve tamamlanmasi durumundaki buglinki dederinin tespit edilmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., 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 s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet parsel lGizerindeki projenin 30.09.2025
tarinli mevcut degerinin ve tamamlanmasi durumundaki buglnki degerinin tespit edilmesi
amaci ile hazirlanmigtir.

0-BBCN-2509053 KUCUKGEKMECE



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor BBCN-2509053 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Mehmet Esat KOCAK raporu hazirlayan dederleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme
uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
S0z konusu tasinmazlar icin daha once sirketimiz tarafindan hazirlanmis olan rapor bilgileri
asagidaki gibidir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi BBCN-2403099 BBCN-2411165
Rapor Tarihi 6.06.2024 31.12.2024
Rapor Konusu PROJE DEGERI PROJE DEGERI

Gizem GEREGUL

EVLEK Ozan ALDOGAN
Raporu Hazirlayanlar Serife Seda YUCEL Sl Soik YUCEL
KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 943.200.000,00 1.136.500.000,00
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

801 ADA 10 PARSEL

ili . ISTANBUL

iigesi :  KUCUKGEKMECE
Bucagi

Mabhallesi . HALKALI

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 801

Parsel No . 10

Alani (m?) . 14.904,41

Vasfi . ARSA

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi - ANA GAYRIMENKUL
Sahibi : BBCN GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI V (1/1)
Yevmiye No . 32692

Cilt No . 127

Sayfa No . 12426

Tapu Tarihi . 24.06.2024
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri misteri Tarafindan temin edilerek tarafimiza verilmis
olup 02.10.2025 tarihli ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Tasinmaz 24.06.2024 tarih ve 32692 yevmiye no ile BBC GRUP TEKSTIL SAN. VE TiC. A.S.'ye
ayni sermaye olarak konulan igsbu tasinmaz, sonrasinda sirketlerin birlesmesi sonucunda BBCN
GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI’'nin miilkiyetine gegmistir. 06.04.2024 tarihli
ilgili Tarkiye Ticaret Sicil Gazetesi eklerde sunulmustur.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kiclikcekmece Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemede, 07.11.2010 tasdik tarihli
1/1000 &lgekli Halkal Toplu Konut Alanlarina iliskin Uygulama imar Plani kapsaminda Emsal:
1.25 Konut Alani lejantinda kalmaktadir. Bina ylksekligi Avan Proje ( Z+14 Kat), bahge
mesafeleri plan notu+ydnetmelikler uyarinca belirlenecektir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin imar durumu ve kadastral durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik
olmamistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Kiglkcekmece Belediyesinde dijital dosyasinda incelenen ruhsat bilgileri tablo olarak
gosterilmistir. Ruhsat belgeleri eklerde yer almaktadir.

25.12.2023 tarhili mimari projeleri incelenmis olup dederlemede projesi dikkate alinmistir.
Kigukcekmece Belediyesi taraafindan 07.07.2025 tarihinde dizenlenen yaziya gore D blok igin
yap! denetim firmasinin istifa etmesi nedeni ile yeni yapi denetim firmasi ile anlagiimadan ve
ruhsat yenilemesi yapilmadan insaatin devam edemeyecegi belirtiimistir. insaat igin %10 seviye
tespit tutanagdi bulunmakta olup, misteri tarafindanyeni santiye sefi sézlesme sirecinin devam
ettigi beyan edilmistir. Ruhsat sturesinin gegerli olmasi ve yenileme yapilabilecegi dikkate alinara
proje kapsaminda degerlendirilmistir.

Satilabilir alan bilgileri musteri tarafindan iletilen listelerden alinmistir.

RUHSAT BELGESI BiLGILERI

VERILI$ KULLANIM BAGIMSEZ I TOP. KONUT  TiCARET TOPLAM
PARSEL  BLOK ADI TARIHi SAYISI NEDEN AMACI BOLOM (o AT OsTO LAy ORTAKALAN 0 M2)
SAYISI KAT KAT

801 | 10 A 29.12.2023 | 707 | YENI YAPI MESKEN 177 5A | 6 | 15 [ 21 | 11.057,47 | 0,00 | 11.903,05 | 22.960,52
801 | 10 B 29.12.2023 | 708 | YENI YAPI MESKEN 59 4C | 2 | 14 | 16 | 6.620,37 | 0,00 | 3.796,25 | 10.416,62
801 10 © 29.12.2023 | 709 | YENI YAPI MESKEN 38 3B 3 3 6 4.596,74 0,00 6.023,98 | 10.620,72
801 | 10 D 29.03.2024 | 164 | YENI YAPI MESKEN 4 48 | 1| 2 | 3 | 126628 | 0,00 0,00 1.266,28
801 | 10 29.12.2023 | 711 IKSA MESKEN 2A 0,00 0,00 0,00 1.400,00

2.3.4 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Parsel lUzerinde A, B, C, D bloklar i¢in ruhsat belgeleri alinmis olup, proje ingsaati heniz
baslamamistir. Ruhsat suresi gecerliligini korumaktadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

A, B, C Bloklar: UMKA Yapi Denetim Ltd. $ti. Adres: Sultaniye Mah. Dogan Arasli Bulvari Cad.
No:170, i¢c Kapi No:112, Esenyurt/istanbul

D Blok igin yap! denetim firmasi istifa etmis olup halihazirda yeni yapi denetgisi ile s6zlesmenin
yapildigi strecin baslatildigi goérulmustir.

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

Degerleme mevcut ruhsat ve projeler cercevesinde yapiimis olup, takdir edilen deger
projelerin/ruhsatlarin degismesi halinde degisecektir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde yapi bulunmamakta olup enerji verimlilik sertifikalari
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Kiiclikcekmece llcesi, Halkali Mahallesinde yer
almakta olup, 801 ada 10 parsel 14.904,11 m? yiz 6lgimine sahip olup arsa nitelikli parsel
Uzerinde tanimlanmis konut projesidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz istanbul ili, Kiigiikgekmece llgesi, Atakent Mahallesi, 219. Sokak,
(Halkali Mahallesi, 801 ada 10 parsel) posta adresinde yer almaktadir. Yakin cevresinde
benzer nitelikli konut siteleri, Bosphorus City Evleri, Hz. Osman Camii, Menekse Parki, bos
arsalar, Sultan Alpaslan ilkokulu, isyerleri gibi konut ve sosyal alanlar yer almaktadir. Orta ve
orta Ustl gelir seviyesine hitap eden sitelerin bulundugu bélgededir. Toplu tagsima araglarn ile
ulasim yirime mesafesindedir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz 219. Sokakta konumludur. Ancak yerinde yola cephesi
bulunmamaktadir. Proje ingsaati baglamamistir. Tasinmazin c¢evresinde konut projeleri
bulunmaktadir. Bélgede genel olarak orta st ve Ust sosyo ekonomik grup ikamet etmektedir.
Tasinmaza ulagim Turgut Ozal Bulvari istikametinde devam ederken 240. Sokaga déniildikten
sonra 219. Sokak lizerinden saglanmaktadir.

o S

&

- —

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZIN
Konumu
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DEGERLEME
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Kiiglikgekmece llgesi, Halkali Mahallesinde yer

almakta olup, 801 ada 10 parsel 14.904,11 m? yiz 6lgimiine sahip olup arsa nitelikli parsel
Uzerinde tanimlanmig konut projesidir. Taginmaz Bosphorus City ve Lounge Sitesine komsudur.
Yerinde yapilan incelemelere gore tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
insaat heniiz baglamamistir.

Onayli mimari projesine gére 4 adet konut blogu (A, B, C, D) tanimlanmistir. Bloklarda 1+1,
2+1, 3+1, 5+1 ve villa olarak farkh tiplerde daireler tanimlanmistir. Projesine gére 274 adet
daire, 4 adet villa nitelikli olmak Uzere toplam 278 adet konut bulunmaktadir tanimlanmistir.
Toplam ingaat alani 45.264,14 m2 dir.

A blok 6 bodrum+zemin+14 normal kat olmak Gzere 21 kat ve 177 adet konut nitelikli bagimsiz
bélimden olusmaktadir.
B blok 2 bodrum+zemin+13 normal kat olmak Uzere 16 kat ve 59 adet konut nitelikli bagimsiz
bélimden olusmaktadir.
C blok 3 bodrum+zemin+2 normal kat olmak lzere 6 kat ve 38 adet konut nitelikli bagimsiz
bélimden olusmaktadir.
D blok bodrum+zemin+l normal kat olmak Uzere 3 kat ve 4 adet villa nitelikli bagimsiz
bélimden olusmaktadir.

Miisteri tarafindan ibraz edilen hesaplama bilgilerine gére; Tahsis alanlan dahil toplam
satilabilir briit alan 38.609,51 m2 dir. Tahsisli teras alani 1.250 m?2 dir.

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

801 ada 10 parsel icin ruhsatlar alinmis olup, ingaat heniiz baslamamistir. 3194 sayili Kanun
kapsaminda A, B, C bloklar i¢in ruhsatlar gecerliligini korumaktadir. D blok i¢in %10 seviye
tespit tutanagi bulunmakta olup santiye sefinin istifa etmesi nedeni ile ruhsat yenilemesi
yapmasi gerekmektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, yillik %0 33.1 niifus artisi ve 15 milyon kigiyi asan
nifusu ile dinyanin da sayih kentlerinden biri haline gelmigtir. Bati ile Dogu arasinda képri
olma oOzelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bolgelere agiima
yéniinden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

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.

e
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4.1.2 - Kiigiikgekmece ilgesi

Kiiglikgekmece, istanbul'un batisinda ayni adl géliin gevresinde kurulmus bir ilgedir. Batisinda
Avcilar ve Kiigiikgekmece goli Kuzeyinde Basaksehir Dodusunda Bahgelievler ve Badgcilar
Glneyinde Bakirkdy ve Marmara Denizi vardir. 1. dereceden riskli deprem bdlgesinde yer
almaktadir. 1987 yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve Samlar), 25'si mahalle olmak Uzere toplam 27
yerlesim yeri Bakirkdy ilgesinden ayrilarak kurulmustur. Bugunku sinirlarina, 1992'de Avcilar'in,
2009'da Basaksehir'in ilge olmasiyla kavusmustur. 2009 itibariyla 21 mahalleden olusmaktadir.
istanbul'un 39 ilgesi arasinda yasam kalitesi endeksi siralamasinda 12. siradadir. Marmara
Denizi ve adini verdigi Kiiglikgekmece Goliine kiyisi vardir.

Kiigiikgekmece ilgesinin tarihi bir bakima istanbul'un tarihidir. istanbula egemen olan bir
imparatorluk Klglikgcekmece yoresinde egemen olmustur. Kigikgcekmece’nin  yiksek
kesimlerinde, bugin Tepeustu denen bdlgede Rhegion adh bir antik sehir vardi. Roma
imparatorlugu’nu Bizans’a baglayan en énemli yollarindan Via Egnatia, Rhegion’dan gecerdi.
Yuzyilin ortalarinda buyuk bir depremde, bu bdlgenin yikildig gesitli kaynaklarda ifade edilmistir.
Kiglkcekmece llgesinin en eski yerlesim vyeri, Kiigikgekmece géliniin kuzey kesiminde
bulunan Yarimburgaz magaralaridir. Buralara Paleolitik Cag'dan itibaren yerlesme baslamistir.
Tarihi Paleotik ¢gaga uzanan bu boélgedeki tarihi yerler, ginimuz 6éncesi 730.000 ila 130.000
yillari arasini kapsayan Yarimburgaz Magaralari, MO 2. yiizyil ve MS 2. yiizyillar arasi Rhegion
kitabeleri. Yavuz Sultan Selim’in has defterdari Abdil Selami Bey Turbesi Tekke ve Zaviyesi,
17.Ylzyll Mimar Sinan Koéprisu ve 18.Yuzyil Kigikgekmece Meydani Cesmesi'dir. Cumhuriyet
déneminde ise yodun niifus akimi 1950’ den sonrasina rastlamaktadir.

iicenin blyik bir kisminda yer alan yapilagsmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goérildagu ilgcede, 1990'lardan baglayarak "toplu
konut" yapilagsmalari da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bélgeden gecmesi, ikitelli ile
istanbul arasindaki ulasim segeneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu
bolge 6nem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gdzle gériliir oranda yapilan Organize Sanayi
Bolgesi yatirmlari, buradaki sanayinin geligsimini de hizlandirmistir. Kiglkgekmece ilgesi,
esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. ilgede 200'in Uzerinde biyiik fabrika, sanayi-
ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayith yaklasik 10.000 sanayi igletmesi ve
atélye mevcuttur. Bu nedenle de, niufusun yodunlugunun isciler ve onlarin ailelerinden
olusturdugunu sdyleyebiliriz. iigenin sinirlari icinde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli
Atatiirk Olimpiyat Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi gibi yatirimlarla ilge hizli gelisimini sirdirmektedir. Kiguk¢cekmece'de 4 tane kultir
merkezi vardir. Bunlar: Cennet Kiltir ve Sanat Merkezi (CKSM), Halkali Kultir ve Sanat
Merkezi (HKSM),Sefakdy Kultir ve Sanat Merkezi (SKSM) ve Yahya Kemal Beyatli Gosteri
Merkezi (YKB)'dir.

TEM otoyolu ve E5e yakinhigindan dolayi ulasim kolaydir. Tim ilcede IETT seferleri
mevcuttur.Boélgede Sefakdy semti metroblse erisimin ana merkezi olup basta Kartaltepe olmak
Uzere Kemalpasa, Glltepe, Yesilova, Cennet ve Fatih Mahallelerinden metroblise erigim
mevcuttur. Ayrica Rayli ulasimda Marmaray banliyd hatti ilgeden ge¢cmekte olup bu ilgede
Kuglkgekmece, Mustafa Kemal ve Halkali olmak (izere 3 adet tren istasyonu bulunmaktadir.
Daha 6ncesinde Halkal - Sirkeci banliyd hatti islerken bdlgedeki istasyon sayisi 5 iken, hattin
Marmaray kapsaminda yenilemesi sirasinda Kanarya, Soguksu ve Menekse istasyonlari
kaldirilmigtir. Tren hatti 13 Mart 2019 tarihinde tekrar aciimis ve Halkali ve Gebze arasinda saat
22.20'ye kadar hizmet vermektedir. Ayrica Halkali istasyonundan Ankara ve Konya'ya hizl tren
seferleri yapilmaktadir.
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Harita 2: Kiigiikgekmece llgesi'nin Konumu

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

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

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

(Kaynak:Colliers ilk Yari Arastirma Raporu)

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

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

Dunya ekonomisinde ikinci diinya savagindan bu yana goérulen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayali ekonomik anlayis pek ¢ok ulkeyi bolgesel is
birlikteliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarinin kurulmasi, édeme sistemleri,
ihracatin zorlagsmasi, rekabetin artmasi gibi bu sidrecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegcmeye
adaydir.

IMF, Dinya Ekonomik Goériinim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kuresel ekonomik biyime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil i¢cin %3'e dusurmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 blyimesi 6éngoérulmustu. IMF raporunda 6ne
cikan basliklari séyle 6zetleyebiliriz:

ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konulan bir dizi yeni tarifeyle ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurarlikteki gumrik vergisi oranlarinin son yizyilda gérilmeyen
seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun biyime Gzerinde blylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigi kaydedildi.
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So6z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise blylimenin bu yil %2,7 olacagini ifade edildi.
IMF, 2024 yilinin EKim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Goriinim Raporu'nda Turkiye igin
ayni tahminde bulunurken, 2025 yil Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya
guncellemisti. 2024 yili igin ortalama tiketici fiyatlari beklentisini %33'ten %35,9'a ¢ikarirken,
2026 yil icin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Tuarkiye'nin goéreceli olarak ABD gumrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi,
petrol, doJalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte

para politikasindan Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yarattidi nisbi
koruma etkisi oldugu séylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin siirmesi,

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

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

Yurtiginde 2025 ikinci ¢geyrek éncl verileri ekonomik aktivitede yavaglamanin strdigine isaret
ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Mart ayindaki 47,3 seviyesinden
Haziran’da 46,7’ye gerileyerek daralma bélgesinde kalmay sirdlrdui. Kapasite kullanim orani
son U¢ ayda inigli ¢ikish bir tablo cizerken, sektoérel given endekslerinde dalgali bir seyir
gérildi. ikinci ceyrekte dis dengede bir miktar bozulma gériildi. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta da hizlanma goérildu ve yilin ilk alti ayinda dis ticaret agigi bir énceki yilin ayni
dénemine gore genisledi. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler cari
dengeye negatif katki yapti. Ticaret Bakanlhigi éncu verilerine gére, yilin ilk alti ayinda ihracat
2024’Gn ayni dénemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %7,2 ylkselis gergeklesti. Bundan
dolayi 2024 Ocak-Mart déneminde 42,5 milyar dolar olan dig ticaret acigi 2025’in ayni
déneminde 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.

2024 Haziran’da baslayan dezenflasyon sireci 2025 yili ikinci ceyrek itibariyla sirtyor. 2025
Mart ayinda %38,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Haziran ayinda
%35,0 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu %23,5'ten %24,5’e sinirl yiikseldi. Oniimiizdeki aylarda yillik enflasyondaki

duglsun yavaglayarak da olsa sirmesi bekleniyor. TCMB yurtici finansal piyasalarda artan
oynaklik Uzerine Mart ayi itibariyla para politikasi durusunu sikilastirdi. 17 Nisan tarihli
toplantisinda politika faizini 350 baz puan yukselterek %46,0’a ¢cekerken, asimetrik faiz koridoru
uygulamasini  surdirdd. Haziran toplantisinda ise politika faizini piyasa beklentileri
dogrultusunda sabit tuttu. Ayrica, parasal aktarim mekanizmasini gug¢lendirmek ve TL’ye gegisi
desteklemek amaciyla makroihtivati c¢ercevede degisiklikler yapti. (Kaynak: Gyoder
40.Gosterge, 2025 2.Ceyrek)
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(Kaynak: (Gyoder 49.Gdsterge, 2025 2.Ceyrek)

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Glke ekonomileri igin gogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir &neme sahiptir. Zira ginimuizde insaat, yalnizca ¢evrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendirilmektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici gogler ile
yurtdisindan gdcler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirulebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gore fazlalasip
azalabilmektedir. Gayrimenkul sektérinin o6nemli gdstergelerinden birisi de konut satis
rakamlaridir.3 2025 yili ilk bes aylik toplam satislar 584.170 adet olarak gerceklesmistir. 2024
yili ayni dénemine goére %25,4 dolayinda bir artis goérulmustir. Ayni dénemdeki satislarin
88.606 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir 6nceki yilin ayni ddnemine 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 gegmistir.

Yilin ilk bes ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi, gdreceli konut kredilerine
ulasabilirliginin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
nedenler sayilabilir.
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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 dlizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesiyle 2022 yilina kadar gézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve disg konjonkturde gorilen degismeler,
TL’nin goéreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarin yiksekligi gorilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢miste 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. Tiirkiye 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 yluzde 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 agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin slrmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat gekmektedir.

2025 yih Mayis ayinda bir énceki aya gére %3,4 oraninda artan KFE, bir édnceki yilin ayni ayina
g6re nominal olarak %32,3 oraninda artmis; reel olarak ise %2,3 oraninda azalmistir.4

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

Gayrimenkul sektdrt ve ekonominin énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdrin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (I. Ceyrek: Ocak- Mart, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni geyregine goére, 2025 yili I. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %21,3, daire sayisi %18,7 ve yuzdlgcim %24,7 azalmistir. Ayni déneme ait
yapi kullanim izinleriyse bir 6nceki yilin ayni geyregine gore,

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

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

Hem arz hem talep yonli iktisadi/finansal ¢dzimlere ve buna bagh yeni kurumlara olan ihtiyag
gun gectikge artmaktadir. Bu baglamda tim paydaslarin kisa ve uzun vadede yeniden
yapilanmaya ihtiyaglari oldugu da gozlenmektedir. Turkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi
icinde oldugu ginumuzde basta insaat ve gayrimenkul sektérii olmak Uzere diger tim
sektorlerin surdurdlebilir karlilik ve risk yonetimi kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir.
Dunya konjonktirinde gdrilen bas donduricu gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke
icinde de yurutilen ekonomik programin etkileri insaat ve gayrimenkul sektéri sirketlerinin
sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmistir. (Kaynak: Gyoder 40.Gdsterge,
2025 2.Ceyrek)
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Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig: Pay

GSYH Igindeki Pay (%) - (Yillk Bazda)
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Eaynak: TOIK I sekac Pay (%) Bir Onceki Daneme Gare Degigim (%)

Ceyrek Bazda GSYH lgindeki Pay (%)
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Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2025 yilinin ikinci geyreginde konut satislari, bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %34,1
oraninda, bir dnceki geyrege gore ise %6,1 oraninda artis kaydetmis ve 356.107 adet olmusgtur.
Bu rakam, veri tarihinde 2022 yil ikinci geyregindeki 406.335 adetlik satisin ardindan

kaydedilen en yiksek ikinci geyrek satis rakami olarak dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlari artisinda 2025 yilinin birinci geyreginde yillik artis %31,8 iken ikinci ¢eyrek sonu
itibartyla yilhk konut fiyat artisi %32,7'ye yukselmistir. Konut satiglarindaki yukseligi
destekleyecek sekilde konut fiyatlarinda da U¢ ¢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 gerceklesmistir. Ug blyik ilden Ankara'da
reel degisim artigini stirdirerek %5,3 olurken istanbul’da reel degisim -%1,8, izmirde ise -%2,4
olarak hesaplanmistir. Yeni konut fiyatlarinda ise kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut
fiyatlarinda 2025 yili birinci ¢eyregi itibariyla yillik dedisim %33,5 iken ikinci geyrekte artis
%32,3’e gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ay itibariyla -%1,9
olmustur. Bu sonuglarla, Turkiye genelinde konut birim fiyati 39.738 TL/metrekareye yukselirken
ic biylk ilden Istanbulda konut birim fiyati 63.279 TL/metrekare, izmirde 43.963
TL/metrekare, Ankara’da ise 35.674 TL/metrekare olarak kaydedilmistir.
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Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde ilk
satiglarda yillik bazda %26,7, ikinci el satiglarda ise yillik bazda %33,7 oraninda bir artig
goralmastar. Yilin ikinci geyredi itibariyla, ilk satislar 107.748 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 248.359 adede ulasmistir. Yilin ikinci ¢eyreginde, ilk satiglarin toplam satislar
icerisindeki orani, bir onceki c¢eyrek gerceklesmesi olan %29,8'e kiyasla sinirlh bir artis
g6stermis ve %30,3 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde 51.361 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %115,9 oraninda artis kaydedilmigtir.
ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki orani ise geyreklik bazda 1 puan gerileyerek %14,4
olarak gergeklesmistir. Konut kredisi faizlerinde ise sinirh bir artis gézlenmistir. Konut kredisi
faizleri 2025 yihnin ilk g¢eyreginde %40,1 iken ikinci ceyrekte %41,8’e yikselmistir. Diger
satiglarda ise 2025 yilinin ikinci geyreginde yillik %26,1 oraninda bir artisla 304.746 adet satis
gerceklestiriimistir.

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

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

TUIK Konut Satis istatistikleri, Temmuz 2025 yayinina gére;

Tuarkiye genelinde konut satiglari Temmuz ayinda bir énceki yilin 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 gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %60,3
oraninda artarak 18 bin 425 oldu. Toplam konut satiglar icinde ipotekli satiglarin payr %12,9
olarak gergeklesti. Ocak-Temmuz déneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki
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 satisi, ilk el
olarak gerceklesti.

Yapa lzin Istatistikleri ve Degisim Oranlan Yam lzin Istatistikleri we Degisim Oranlan
Yiozaloomo (mihyon m@) Yam Adedl Dalre Sayisi (bin adet)
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Ingaat Maliyet Endeksi Insaat Maliyet Endelsi
Bir Omceki Yila Gore Degisim [3) Maliyet Gruplarnna Gore Degisim
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Kapnah: Tl Eayrak 1Lk

Tiarkiye genelinde diger konut satislari Temmuz ayinda bir dnceki 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 satig sayisinin
en fazla oldugu iller sirasiyla 643 ile istanbul, 642 ile Antalya ve 175 ile Mersin oldu.

Yillara Gore Konut Satislari
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il Toplam l‘:::ll; I: saDtilg:I;r SLpt?;leakrI:n Toplam ilk satis ik:;:::'
Payi
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% r1.491.856 461.523 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.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kiigikgekmece Belediyesi, misteri tarafindan ibraz

edilen belgeler ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Orta-ust gelir grubuna hitap eden bir bélgede yer almaktadir.
Yakin gevresinde liks projelerinin bulundugu gézlemlenmisgtir.
Altyapisi tamamlanmis bir bélgede konumludurlar.

Ulasim imkanlari iyidir.

* % o X

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Boélgede benzer 6zellikte satilik konut arzi bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

0-BBCN-2509053 KUCUKGEKMECE

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 Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

istanbul ili Kiciikgekmece ilcesinde yer alan 1 adet projeye iliskin yapilmis olan degerleme
calismasinda;

- Tasinmazin arsa degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yonteminden ve Nakit Akisi ( Gelir )
Yaklagimi yénteminden yararlaniimigtir.

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri
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1 GREEN WORLD EMLAK
Tel 0 (551) 404 03 53

Tasinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, Emsal:1,20, ticaret+hizmet alani imarli 265 m?
yuzolgimine sahip arsa 25.000.000 TL bedel ile satiliktir.

| satiuk | 265 -m2 | 25.000.000]-TL | 94340 .-TLM?

2 G YAPI EMLAK
Tel 0 (532) 232 97 49

Tasinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, Hmaks:9.50, konut alani imarli 183 m? yizdlgcimine
sahip arsa 13.500.000 TL bedel ile satiliktir.

| satwuk | 183 .-m2 | 13500.000[-TL | 73770 .-TLMWP?
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3 TUGRA GAYRIMENKUL
Tel 0541 698 12 13

inénii Mahallesinde konumlu, E:1,50, konut imarli 5.000 m? yiizélglimiine sahip parsel
350.000.000 TL bedel ile satiliktir. Emsal taginmazin imar hakki benzerdir.

SATILIK | 5000 .-M2 | 350.000.000 .-TL 70.000 .-TL/M?

4 KALE EMLAK
Tel 0 (545) 378 62 34

Sogutli  Cesme Mahallesinde konumlu, Emsal:1,50, ticaret+konut alani imarli 920 m?
yuzoélglimine sahip arsa 69.000.000 TL bedel ile satiliktir.

| satik | 920 -m2 | 69.000.000 -TL 75.000 -TL/M?

5 LAVi GAYRIMENKUL TiCARI
Tel 0 (533) 225 86 55
Atakent Mahallesinde konumlu, 37.000 m? yuzdlgiimiine sahip arsa 1.750.000.000 TL bedel ile

satiliktir. Kaks:1.50, hmax:40,50m, yapilasma hakkina sahip olup ticaret+konut alaninda
kalmaktadir. Yapilasma daha iyi ancak konum serefiyesi dislktur.

SATILIK 37000 .-M2 1.750.000.000|.—TL| 47.297| ~TL/M? |

Konut Emsalleri
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1- BOSPHORUS CITY

Sinpas GYO A.S. tarafindan, 246.092,58 m?
yuzoélcimune sahip 800 Ada, 4 Parsel Gizerinde
geligtirilen proje; Yalilar, Yali Apartmanlari,
Yeditepe Kuleleri, Gol Kuleler, Saraybahce Evleri,
Erguvan Evleri, Ortakdy Arena Residences olmak
Uzere toplam 64 blok, 2.828 bagimsiz boélim
bulunmaktadir. Genellikle orta-ist ve Ust gelir
grubuna hitap eden sitede 2 adet agik 1 adet
kapal yizme havuzu, sosyal tesis, agik-kapall
otopark alanlari, mescit, site ydnetim binasi, spor
alanlari, alhgveris merkezi ve givenlik hizmetleri
bulunmaktadir.

iKiNCI EL KONUT EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani Dg_?_‘;ri Bir(i-rrnL;:r):geri
g’g%gag’g"fgzgl B%J'kzli . 74m? 5.650.000 TL 76.351 TL/m?
5((35:?33))( (%?1”{“225 9?21 t 103m2 7.375.000 TL 71.602 TL/m?

A(;"(‘;r;ts)esé’gr;g”;;' ;J’k; . 141m? 11.000.000 TL 78.014 TL/m?
Ortalama 75.322 TL/m?

2- [STANBUL SARAYLARI

Toplam 1.200 daireden meydana gelen Sinpas
istanbul Saraylari'nda stiidyo, 1 oda 1 salon, 2 oda
1 salon ve 3 oda 1 salon daire se¢eneklerine yer
veriliyor. 119 bin 500 metrekare alan tUzerinde
yiikselen Sinpas istanbul Saraylari lokasyon olarak
Atatirk Havalimani'na 10 dakika, TEM'e 5 dakika
uzaklikta yikseliyor. Cesitli sosyal alanlara yer
verilen istanbul Saraylari'nda basketbol sahasi,
sus havuzlari, yizme havuzu, givenlik hizmetleri,
kayikhane, tenis kortlari, kosu parkurlari, fitness
merkezi, sauna mevcuttur.

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(‘;?‘)*” B"(i'T“L/[:;’ge”
A"g'(‘;%';ﬁgg;";e;g“' o 74m? 6.000.000 TL 81.081 TL/m?
0 (ggtze)rs'zz”;'jg - 92_;; 111m2 8.600.000 TL 77.477 TLim?
N%F('é’é‘gfsﬁgaégzt:‘te o 154me 12.750.000 TL 82.792 TL/m?
Konut Ortalama 80.450 TL/m?
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

3- ISTANBUL LOUNGE

Eroglu Yapi tarafindan 68.307 m? yizdlgumla, 801
ada 9 parsel Uzerinde insa edilmekte olan proje,

2 alani 145.720 mZdir. Proje kapsaminda sosyal
donatilar olarak agik ve kapall havuz, gocuk
havuzu, yuriyas yollar, bisiklet parkuru, cafe,

kullib, agik hava tiyatrosu bulunmaktadir.
Projenin toplam insaat alani 145.720 m?'dir

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satilik Daire Tipi Alani D(?I_?_‘;ri Bir(i-rrnL;:r):geri
gigggagzgnj;kzﬂ 1112 . 74m? 6.800.000 TL 91.892 TL/m?
0 '(\'52"2‘;”232;"80 ;Et 110m? 9.150.000 TL 83.182 TL/m?
0'}':;";’;’;"56'3;8]‘; . 12’:(1& 165m> 14.500.000 TL 87.879 TL/m?
gig'sgagzgfg';“?' DubI:;sl Vila | 214m® 21.000.000 TL 98.131 TL/m?

Konut Ortalama 90.271 TL/m?

4- TEMA ISTANBUL

Mega karma proje konsepti ile Mesa Holding-Artas-
Oztag-Kantur&Akdas ortakliginda gelistirilen Tema
ISTANBUL projesi kapsaminda; konutlar, Tema
WORLD Eglence alani, Ticari Birimler yer
almaktadir. Tema ISTANBUL Atakent Projesi
toplam 1,5 milyon metrekare alan izerinde insa
edilmekte olup eglence ve alisverig alanlarinin yer

. alacagi projenin konut alani ise 333 bin metrekare
olarak belirlenmistir. Tema istanbul konutlari,1+1
den 4+1 e kadar degisen 3531 daireden meydana

e e R ¥ gelmektedir.
IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI
Satilik Daire Tipi Alani D(‘_’r?_';” Bi"(i;“l_ﬁ:ge’i
irf?;é”;?ﬁ'g'gg%kl”' f’kz . 74m? 8.000.000 TL 108.108 TL/m?
A(;"(Zr;ts();??’g”l‘gnskg' o 122m? 12500000 TL  102.459 TL/m?
Terga(;gé)cggyézng‘k“' 3321 . 157m? 16.800.000 TL 107.006 TL/m?
o (;‘3'2;‘0'56?'2'; 66 o 202m? 19.700.000 TL 97.525 TL/m?

Ortalama 103.775 TL/m?
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5- TEMA iSTANBUL 2

TEMA istanbul projesinin 2.etabi olup, 2023
yilinda oturum baslamistir.Ayri konseptler
icerisinde tasarlanan 70 adet villa ve 2.280 adet
1+1’den 4+1’e daire tiplerinden olugsmaktadir. Az
katl ve yatay mimarisi, yiksek tavan yapilarindan
olusmaktadir.

—

IKINCI EL KONUT SATISI EMSALLERI

Satihk Daire Tipi Alani D(?I'SI’_()HI Blr(l:‘L;)r:ge"

irtegiin Gayrimenkul 1+1 ) ,
0 (532) 746 36 01 3 Kat 85m 12.000.000 TL 141.176 TL/m
Tema 2 Emlak 2+1 R 2

0 (530) 850 44 64 1 kat 141m 18.000.000 TL 127.660 TL/m
Arya Ergin Gayrimenkul 3+1 R R
0 (544) 585 46 10 1 kat 194m 24.750.000 TL 127.577 TL/m
Ayga Gayrimenkul 4+1 R R

0 (533) 612 68 62 2 Kat 230m 30.000.000 TL 130.435 TL/m

Konut Ortalama 131.712 TL/m?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktguk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilirken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | GOKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)-801 ADA 10 PARSEL

DUZELTILMiS

DEGER

108.491

104.754

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 25.000.000 13.500.000 350.000.000 69.000.000 1.750.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 14.904,41 265 183 5.000 920 37.000
BIRIM M2 DEGERI 94.340 73.770 70.000 75.000 47.297
ALANA ILISKIN COK KUCUK COK KUGCUK | ORTAKUGUK | ORTAKUGUK | COKBUYUK
DUZELTME -25% -28% -5% -10% 25%
NITELIGI ARSA
Nlilljls_lfz?;\ll\lt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DIIZE| TME 0% 0% 0% 0% 0%
) KAKS:1,25
iMAR DURUMU KAKS: 1,20 Hmaks:9.50 KAKS: 1,50 KAKS: 1,50 KAKS: 1,50
"V'““it’i‘;;}",\'l"'u"‘“ BENZER COK KOTU ORTAIYI ORTAIYI ORTA IYi
OlI7E] TME 0% 25% -5% -5% -5%
FONKSIYON Konut Alan Ticaret+Hizmet Konut Konut Ticaret+Konut Ticaret+Konut
W'i“L'?;(Y“:"“A ORTA Y] BENZER BENZER ORTAIYI ORTAIYI
DUIZEl TME 5% 0% 0% 5% -S%
KONUM KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN . . o . )
DUZELTME 15% 15% 15% 15% 20%
CEPHE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN . ) 5 ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER | Nitelikli Proje COK KOTU COK KOTU KOTU COK KOTU BENZER
L o Gelistirmeye
DIGER BILGILERE Uygun
ILISKIN
DUZELTME 35% 35% 20% 35% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DOZELTME 15% 42% 20% 25% 30%

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde emsal nitelgi tasiyan satilik/satiimis emsale

rastlanmamistir.

Yukaridaki

karsilastirma

tablosunda degerlemesi

yapilan

tasinmazin

kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5 adet emsalden yararlaniimistir.
Ulasilan emsallerden alani tasinmaza gére kuguk olanlara eksi oran uygulanmigtir. Bunun
sebebi alan kiguldikge birim m? degerinin artmasi olarak degerlendirilmistir. Tim emsaller
tasinmaza goére daha kéti konumda olmasi nedeni ile arti oran eklenerek dizeltme 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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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje
TASINMAZLARIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU
- 2 Parselin
2 Birim m o
Ada No | Parsel No Alani (m?) .. | Yuvarlatiimig Degeri
Degeri
(.-TL)
801 10 14.904,41 90.500 1.348.849.000 TL
TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 1.348.800.000
KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (KONUT)
DEGERLEME BoSBhorUS
BILGI KONUSU git istanbul Saraylari| Istanbul Lounge | Tema istanbul | Tema istanbul 2
TASINMAZ y
SATIS FiYATI 7.375.000 8.600.000 6.800.000 8.000.000 18.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI
ALAN 100 m? 103 111 74 74 141
BIRIM M2 DEGERI 71.602 77.477 91.892 108.108 127.660
ALANA iLISKIN BENZER BENZER ORTA KUGCUK | ORTA KUGUK | ORTA BUYUK
DUZELTME 0% 0% -5% -5% 5%
NITELIGI KONUT BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
NITELIGINE
ILISKIN . . ) . .
DUZEL TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MIANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DIIZEl TME
KONUM KOTU KOTU BENZER KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) 5 ) o )
DUZELTME 20% 15% 0% 12% 20%
DIGER BILGILER | YENIPROJE 16 YILLIK 15 YILLIK 10 YILLIK 10 YILLIK YENI PROJE
DIAER BILGILERE COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU BENZER
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 35% 35% 30% 30% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 50% 45% 20% 32% 20%

DUZELTILMiS

DEGER 125.300 107.754 112.342 142.703 153.191
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Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer 06zelliklere sahip konut
projelerinde konut fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi alinmistir. Yapim yili eski olan,
2. el satiglarda yeni projelere gore satis rakamlarinin daha disik olmasi nedeni ile arti oran
yazilarak dizeltme yapilmistir. Emsal taginmazlarin konumu da degerleme konusu tasinmaza
goére konum olarak daha ko6t olarak 6ngorilmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bdlgedeki daha eski sitelerde bulunan konutlarin birim m? satis degerlerinin ortalama 70.000-
140.000.-TL/m?; araliginda oldudu gézlemlenmistir. Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin
Uzerinde gelistirilecek olan yeni projedeki konut birim metrekare degeri 125.300.-TL olarak
belirlenmistir.

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugsumlan Analizi

Degerlemesi yapilan 801 ada 10 parselde mimari projeler onaylanmis ruhsatlar alinmistir.
Maliyet olarak bu parselin degerine ilave edilerek nihai degere ulasiimigstir.

Bu takdire bagl olarak elde edilen 801 ada 10 parselin arsa degerinin Gzerine, mevcut durumda
gerceklesen fiziksel ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere
ulagiimistir.

Yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢cok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 2A yapi sinifina ait birim maliyet 6.600.-
TL/m?2, 3B yapi sinifina ait birim maliyet 18.200.-TL/m?, 4C yapi sinifina ait birim maliyet 27.500.-
TL/m?, 4C yapi sinifina ait birim maliyet 32.600.-TL/m?, 5A yap! sinifina ait birim maliyet 34.400.-
TL/m? dir. Mevcut piyasa kosullarinda enflasyon ve doéviz kurlarindaki dalgalanmalara bagli
olarak ingsaat maliyetlerinin arttigi gértulmektedir. Birim deger takdirinde bu husus dikkate
alinmigtir.

801 ada 10 parsel igin alinmis ruhsatlar ve insaat alanlari g6z 6ninde bulundurularak,
ongorulen insaat maliyetleri hesaplanmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

801 ada 10 parsel

A VA 34.400] -TUM?Z X 22.960,52|M? |= 789.841.888] -TL
B V.C 32.600] -TLUMZ | X 10.416,62[M? |= 339.581.812| -TL
C B 25000 -TUMZ [X 10.620,72|M? |= 265.518.000] -TL
D VB 27500 -TLUME | X 1.266,28|M2 |= 34.822.700| -TL
IKSA A 7.900] -TUMZ X 1.400,00|M? |= 11.060.000| -TL
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 1.440.824.400| .-TL
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Ongériilen Maliyet
(TL)

insaat Maliyeti

1.440.824.400

Cevre diizeni, peyzaj (%10)

144.082.440

Projenin Toplam insaat Maliyeti ()

1.584.906.840

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)

79.245.342

Proje igin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti (A+B)

1.664.152.182

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %8) (C)| ™

126.792.547

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

1.790.944.729

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

801 ada 10 parsel Arsa Degeri

1.348.800.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

1.664.152.182 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %8) (C)

126.792.547

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari
((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)

451.942.827 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

3.591.687.557 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger

3.592.000.000 TL

801 ada 10 parselin ruhsat ve projesi onaylanmistir. Parsel Uzerinde herhangi bir insaat g¢alismasi
bulunmamaktadir. Piyasadan yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu maliyet yénteminde hesaplanan
"porje, ruhsat, danismanlik ve yasal izin harglar bedeli" maliyeti ger¢geklesen maliyet olarak éngoérilmus ve
arsa deg@erine eklenerek tasinmazin mevcut durum degeri hesaplanmistir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Parselin Degeri

Parselin Ruhsat ve

Tasinmazlarin

Ada No Parsel No (-TL) Proje Maliyeti Yuvarlatilmis Mevcut
; (.-TL) Durum Degeri (.-TL)
801 10 1.348.800.000 TL + 79.245.342 TL = 1.428.050.000 TL
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" Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

801 Ada 10 Parseldeki Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Toplam Degeri (.-TL)

801 Ada 10 Parsel Mevcut
Durum Toplam Degeri (.-TL)

3.592.000.000 TL

1.428.050.000 TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel icin ruhsat ve projeler onaylanmis olup, carsaf listeler misteri tarafindan ibraz edilmistir.
Satilabilir alan bilgiler, carsaf listelerden temin edilmis olup, listelerin degismesi halinde rapor
revize edilmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi 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 (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir.30.09.2025 tarihli oran ~%29,27 olup %29,5 olarak kabul
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 icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parseller lzerinde henilz insaat galismasinin baglamamis olmasi, tercih edilen
bdlgede yer almasi vb. dzellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tarli (yonetimsel, ekonomik ve
doénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %3,50 olarak kabul edilmistir.

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

% 29,50 Risksiz Oran
+ % 3,50 Risk Primi
= % 33,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ina tablosunda
%33,00 olarak kabul edilmistir

0-BBCN-2509053 KUCUKGEKMECE 35



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

- Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parselin tarafimiza iletilen ruhsat ve mimari projeleri dikkate alinarak, arsa alani izerinden proje
gelistirme calismalari yapilmistir. Degerleme konusu 1 adet parselin toplam arsa alani tizerine
yapilacak projenin imar yapilasma hakki olan 801 ada 10 parsel i¢cin emsal 1,25, ile emsal
insaat alani toplam 18.631 m?#dir. Tarafimiza iletilen icmal listelere gére toplam satilabilir konut
alani 35.533,35 m?2 dir. 4 adet villa nitelikli tagsinmaz da bulunmakta olup, satilabilir alanlari
1.547,59m? olarak belirtiimistir. Bu toplam alanlarin iginde ~1.408m? tahsisli teras alani
bulunmakta olup, birim m? degeri bu alanlar dikkate alinarak belirtilmigtir. Toplam ingaat alani
bloklarin ruhsat alanlari toplami 45.264,14 m? dir. Piyasada yapilan arastirmalarda mimari proje
Uzerindeki bagimsiz bolim alanlarinin disinda ortak alanlardan da pay eklenerek satiglarin
gerceklestigi ve net alan/satig brut alani farkinin %40-%50 mertebelerinde oldugu gériimustur.
Mdisteriden alinan satisa esas bagimsiz bélim listelerindeki satis alanlari incelenmis ve nakit
akis projeksiyonuna satisa esas brit alanlar Gzerinden hesap yapilmistir.

insaat maliyet bedelleri miiteahhit kari da dahil edilerek hesaplanmistir.

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri
Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %33,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller

Tasinmaz icin yatinm sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 donem olarak kabul edilmistir.

Net buglnki degere ulasilirken indirgeme orani % 33,00 olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satisinin 1. dénemde 125.300.-TL/M? ve villa tipi birimler icin ilk yil satis rakami
220.000.-TL/M? ile gergeklesecegdi 2. donem bir dnceki yila gore enflasyon orani da dikkate
alinarak %50, 3. dénem bir dnceki yila gére %45 ve 4. dénem bir énceki yila goére %40 oraninda
artacagi varsayillmistir.

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.
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Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin toplam insa maliyeti 1.602.817.524.-TL olarak alinmistir.

ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de gbz oniinde bulundurularak %35,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagidaki sekilde hesaplanmistir. 36 aylk slre¢ igerisinde ingaatin
tamamlanacagi éngdrulmustur.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

45.264,14 m? ingaat alanina sahip proje icin 6ngorilen insaat stresi 3 yildir. Projenin yer aldigi
bolgenin sosyo ekonomik o&zellikleri, cografi nitelikleri ve dider etkenler de g6z Oninde
bulundurularak projenin insaat maliyetlerinin yillara goére dagilimi asagidaki sekilde kabul
edilmistir. insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %35 oraninda
artis yapiimis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmigtir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 40,00% 35,00% 25,00%
Maliyet (TL) 716.377.892 TL 626.830.655 TL 447.736.182 TL

TOPLAM (TL)

1.790.944.729 TL

Doénemlik %35 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 40,00% 35,00% 25,00%
Maliyet (TL) 716.377.892 TL 846.221.385 TL 815.999.192 TL

TOPLAM (TL)

2.378.598.468 TL

0-BBCN-2509053 KUCUKGEKMECE

Harici ve Miiteferrik isler Giderleri

Tasinmaz icin arsa sahibinin muatahhit firma ile 26.08.2024 tarihinde imzaladigi ingaat yapim
sozlesmesi incelenmistir. S6zlesme kapsaminda Yapi sahibinin ddeyecegdi s6zlesme bedeli,
yap! muteahhitlik Gcreti simdilik (500.000.-TL+KDV'den asagl olmamak Uzere) belirlenmistir.
Ancak nihayetinde, insaat basladiginda taraflar arasinda yapilacak ek sézlesme ile s6zlesme
bedeli ve kar hesaplanarak sézlesme bedeli belirlenecektir.

Gelir yonteminde miuteahhitlik Ucreti; maliyet + %7'si olarak alt yikleniciye 6denecedi
ongorulmustar.
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INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)-801 ADA 10 PARSEL
YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 35.533,35
TOPLAM SATILABILIR VILLA ALANI (m?) 1.547,59
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 37.080,94
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 45.264,14
ORTALAMA BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 39.567
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 1.790.944.729,20
| TOPLAM
1.donem 2.dénem 3.dénem 4.donem
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (KONUT) 35,00%| 30,00%) 20,00% 15,00%
Satilan Briit Alan 12.437 m? 10.660 m?| 7.107 m? 5.330 m?| 35.533
Ortalama Birim Satis Fiyati 125.300 TL/m? 187.950 TL/m? 272.528 TL/m?| 381.539 TL/m?
Satig Geliri (Konut) 1.558.315.064 TL/m? 2.003.547.940 TU/m?| ~ 1.936.763.008 TL/m?|  2.033.601.159 TL/m?| 7.532.227.171]
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (VILLA) 50,00% 50,00% 0,00%] 0,00%)
Satilan Briit Alan 774 m? 774 m? 0m? 0m?| 1.548
Ortalama Birim Satis Fiyati 220.000 TL/m? 330.000 TL/m? 478.500 TL/m? 669.900 TL/m?
Satis Geliri (VILLA) 170.234.900,00 TL 255.352.350,00 TL, 0,00 TL 0,00 TL 425,587.250

GELIRLER ( Toplam )
Gelirlerin Net Bugiinkii Degeri
NAKIT CIKISLARI

1.728.549.964 TL

2.258.900.290 TL

1.936.763.008 TL

2.033.601.159 TL

7.957.814.421]
4.049.819.778

Insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 40,00% 35,00% 25,00%]
Insaat Maliyetleri (Bugiinkil birim fiyatlarla) 1.790.944.729,20 TL 716.377.892 TL 626.830.655 TL 447.736.182 TL
Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 716.377.892 TL 846.221.385 TL 815.999.192 TL| 2.378.598.468|
ALTYUKLENICIYE YAPILACAK ODEME (%7) % 50.146.452 TL 59.235.497 TL 57.119.943 TL 0TL 166.501.893 TL

GIDERLER (Toplam) 766.524.344 TL 905.456.881 TL 873.119.136 TL 0TL 2.545.100.361
NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 962.025.620 TL 1.353.443.408 TL 1.063.643.873 TL 2.033.601.159 TL| 5.412.714.060 TL|
Alan / Yiizélglim Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate)

33,00%

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net Bugiinkii
Degeri (TL)

2.590.486.400 TL

6.3.2 Degeri

Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %33 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin ~7.957.814.421.-TL olarak hesaplanmis olup, net buginku degeri icin %33,00
indirgeme orani kabul edilmesi uygun géralmastir. Projenin tamamlanmasi durumundaki gelirin
net buglinkii deger olarak da 4.049.819.778.-TL olarak 6ngoérilmustir.

PROJENIN NET BUGUNKU TOPLAM DEGERI (TL) = 2.590.486.400 .-TL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

' REEL

DEGE
Gayrin

kul -

RLEME

Fizibilite - Proje

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut ruhsat ve eklerine uygun

projenin yapilmasinin olacagi distnilmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET PARSELIN DEGERI

1.348.800.000 TL

= |Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Bugiinki Degeri (.-TL)

3.592.000.000 TL

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL)

1.428.050.000 TL

= |Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gére;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri (.-TL)

7.957.814.421 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugunkii
Toplam Degeri (.-TL)

4.049.819.778 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net
Bugunkii Toplam Degeri (.-TL)

2.590.486.400 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklagsim ve yontemleri kullanmayl da g6z oniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla ydontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimigtir. Bulunan
iki degerin birbirinden farkli oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Pazar yaklasimi
yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gbére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden bugtnki degere ulagiimaya c¢alisiimasi,
ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zonunde bulundurulmasi ve pazar yaklagimi
ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasida dikkate alinarak,
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikiumleri tekrar degerlendirilmek sureti ile sonug
bélimine projenin tamamlanmasi durumundaki degeri icin gelir indirgeme yaklagimi, mevcut
durum degeri icin maliyet yaklasimi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

Takdir edilen deger, degerleme tarihi itibariyle onayli mimari proje icin gecerli olup, projede
degisiklik yapilmasi halinde degerlerde degisiklik olabilecektir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede tasinmaz birim m2 dederlerinin tip, alan,
bulunduklari kat vb. ézelliklere bagh olarak degistigi gézlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu séz
konusu tagsinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklar kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bélimin
tamamlanmig durum igin birim m2 degeri ekteki listede belirtiimistir. Projeye iligkin icmal listeler
misteri tarafindan iletiimis olup, bagimsiz birimler icin belirtilen alan bilgileri misteri tarafindan
hesaplanmis alanlardir. icmal listelerin degismesi halinde revize edilmesi gerekmektedir.

Proje kapsamindaki 278 adet bagimsiz bolimin (anahtar teslimi sartlarina uygun olarak)
tamamlanmasi durumunda buglnki degeri icin hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

278 Adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmasi Durumundaki Anahtar

4.194.921. .-
Teslim Bugiinkii Degeri (KDV hari - TL) 94.921.000 -TL

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
653 - oranlan

Tasinmaz igin arsa sahibinin muatahhit firma ile 26.08.2024 tarihinde imzaladigi ingsaat yapim
sb6zlesmesi incelenmistir. Sézlesme kapsaminda Yapi sahibinin 6deyecedi s6zlesme bedeli,
yap! muteahhitlik Gcreti simdilik (500.000.-TL+KDV'den asagdi olmamak Uzere) belirlenmistir.
Ancak nihayetinde, ingaat bagladiginda taraflar arasinda yapilacak ek sézlesme ile sézlesme
bedeli ve kar hesaplanarak s6zlesme bedeli belirlenecektir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

S0z konusu parsel icin ruhsatlar alinmig proje onaylanmis, ingaat henliz baglamamistir. Ruhsat
suresi gegerliligini korumaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara kira de@eri takdir edilmemistir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecedi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tum izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 801 ada 10 parsel icin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuatl uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi,
"Proje" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.

Tasinmazin niteligi "arsa" olup, ingaat tamamlanip kat mulkiyeti kuruluncaya kadar niteligi "arsa”
olarak kalacagindan mevcut durum ile tapu niteliginin uyumlu oldugu kanaatine variimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hudkumleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hidkdmleri yer almaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.
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7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate

alinmistir.

Sermaye Piyasasi Mevzuatli uyarinca "Proje" olarak gayrimenkul yatinm ortakli§i portféyline

alinmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.
istanbul Ili, Kiiclikgekmece llgesi, Halkali Mahallesi 801 ada 10 parsel (izerindeki projenin

30.09.2025 tarihli toplam mevcut durum degeri igin ;
1.428.050.000 ~TL

(Bir Milyar Dért Yiiz Yirmi Sekiz Milyon Elli Bin Tiirk Lirasi )

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

kiymet takdir edilmisgtir.

801 ADA 10 PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL TL
(KDV HARIC ) (KDV DAHIL)
1.428.050.000 1.713.660.000
801 ADA 10 PARSEL ARSA DEGERI
TL TL
(KDV HARIC ) (KDV DAHIL)
1.348.800.000 1.483.680.000
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugunkii Toplam Degeri
TL TL
(KDV HARIC ) (KDV DAHIL)
4.049.819.778 4.859.783.734
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net Bugunkii Toplam Degeri
TL TL
(KDV HARIC ) (KDV DAHIL)
2.590.486.400 3.108.583.680
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Q R B
Feadl

Mehmet Esat KOCAK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 919985 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003
Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

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

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarir .=
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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