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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

istanbul ili, Kartal ilgesi, Atalar Mahallesi

11371 Ada 184 Parseldeki Loca 1 Projesinde bulunan 12
adet bagimsiz bélim ile 11466 Ada 105 Parselde yer
alan Loca 2 Projesinde 11 adet bagimsiz bolim

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkullerin giincel pazar ve kira degerinin
belirlenmesi

Rapor Konusu Gayrimenkuliin Agik
Adresi

Atalar Mah. Kartopu Sok. No:la (Kaan Sok. No: 9)
Referans Kartal Loca Projesi

Degerlenme Konusu Gayrimenkullerin
Arsa Alani

11371 Ada 184 Parsel: 8.388,58 m’
11466 Ada 105 Parsel 4.291,85 m?

Degerlenme Konusu Gayrimenkullerin
Toplam Alani

Loca 1 Projesi 3.176,55 m’
Loca 2 Projesi 2.052,27 m?

Degerlenme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

Konut + Ticaret

31.12.2025 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 639.545.000
KDV Dahil 705.887.110
Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi(TL):
KDV Harig 3.568.000
KDV Dahil 4.281.600

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. KDV orani net alani 150 m2yi asan konutlarda ve ticari gayrimenkullerde %20, net alani

150 m? altindaki konutlar igin %1 olarak kabul edilmistir.

Degerlendirmede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve ¢izimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz 6niline alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Rapor No: KLRGY-2025-00003



Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

Aksi acik olarak belirtilmedigi slirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu mulk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi : 08.01.2026
Rapor Numarasi : KLRGY-2025-00003
Raporun Tiirii : istanbul ili, Kartal ilcesi, Atalar Mahallesi 11371 Ada 184 Parseldeki Loca 1

Projesinde bulunan 12 adet bagimsiz bélimler ile 11466 Ada 105 Parseldeki Yer alan 11 adet

bagimsiz bolimin Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Tespiti

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Gayrimenkul Degerleme Uzmani Kemal CETIN

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerlendirme raporu i¢in 19.11.2025 tarihinde ¢alismalara baslanmis 08.01.2026 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda 18.11.2025

tarihinde imzalanan s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Esentepe Mah. Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is
Merkezi No: 20 Kat:2 Sisli / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Misteri Adresi : Eski Biyilikdere Cad. Emniyet Evleri Mah. No:1/1 Kat:7 Kagithane/istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan konu gayrimenkullerin giincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi talep edilmis

olup musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu istanbul ili, Kartal ilcesi, Atalar Mahallesi 11371 Ada 184 Parseldeki Loca 1 Projesinde bulunan 12
adet bagimsiz bolimler ile 11466 Ada 105 Parselde yer alan 11 adet bagimsiz bolimin giincel pazar

degeri ve pazar kirasinin tespitine yonelik hazirlanmustir.
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3 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 Deger Tanimlari

Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gbre pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlilGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goérilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bu yontemler “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli,

ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu
yaklasimlar sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Bu (g yaklasimin

Uluslararasi Degerleme Standartlar’’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

3.2.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler taslyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi  bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla dnemli 6l¢lide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya

pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
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(c) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yoéntemi: Gdsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama Yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistiurilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:
(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi,
(b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim

gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi.

INA ydénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen

gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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4 GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
4.1 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisi, jeopolitik konumu ve geng dinamik niifusuyla gelismekte olan piyasalar arasinda
onemli bir aktor konumundadir. Ancak yiliksek enflasyon, siirekli olarak dalgalanan doviz kuru,
genisleyen cari acik ve kiiresel ekonomideki belirsizlikler gibi i¢c ve dis kaynakl riskler, ekonominin

kirilganliklarini artirmaktadir.

2024 yilinda Turkiye ekonomisi, pandemi sonrasi donemde istikrar arayisini sirdiirmus ve thmh bir
bliyime performansi ortaya koymustur. 2023’teki yavaslamanin ardindan ekonomi, 2024'te %3,2
oraninda biylmustir. Bu bliyimede ic¢ talebin gliclli seyri, kamu yatirimlari ve ihracattaki toparlanma
belirleyici olmustur. Bununla birlikte, kiiresel ekonomideki durgunluk egilimi ve yiksek enflasyon
baskilari, ekonomik bliyiimenin hiz kazanmasini kisitlamistir. 2025 yilina bakildiginda ise; Hazine ve

Maliye Bakanhginin agikladigi verilere gore Tlrkiye'nin ilk yari blylime orani %3,6 olmustur.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tiirkiye ekonomisi 2024’teki dengeli biylime egilimini 2025’in ilk
varisinda da slirdirmektedir. Blylimenin sirdirilebilirligi acisindan i¢ talep ve kamu yatirimlari
onemli bir destek unsuru olmaya devam ederken, fiyat istikrarinin saglanmasi ve dis finansman
dengesinin gliclendirilmesi 6nliimizdeki donemin temel Oncelikleri arasinda yer almaktadir.
Ekonominin orta vadede istikrarli ve kapsayici bir bliyiime patikasina girebilmesi, para ve maliye

politikalarindaki uyumun siirdiirilmesine bagli olacaktir.

AV YILLIKLANDIRILMI$ GSYH BUYUMESI
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Grafikteki Turkiye ekonomisinin yilliklandirilmis GSYH bilyiime oranlarinin 2014’den 2025’e kadar
olan seyri gosterilmektedir. Verilere gore, 2018-2019 yillari arasinda bliyiime orani belirgin sekilde
diserek sifira yaklasarak negatif seviyelere inmistir. Bu donem, ekonomik dalgalanmalar ve finansal
sikintilarin etkili oldugu bir zaman dilimine karsilik gelmektedir. 2020 yilinda COVID-19 pandemisinin
etkisiyle bliyime oraninda sert bir daralma yasanmis, ekonomi ciddi dlcliide yavaslamistir. Ancak
2021 yilinda gugli bir toparlanma goézlemlenmis ve blylime orani grafikteki en yiksek seviyesine
ulasmistir. 2022 ve 2023 yillarinda ise bliyime orani yeniden disis egilimine girmis, ancak pozitif
seviyelerde kalmaya devam etmistir. 2024 yilina gelindiginde blylmenin daha dengeli oldugu
gorilmektedir. Genel olarak grafik, Tlrkiye ekonomisinin son yillarda dalgali bir biyime sireci
yasadigini, dis ve i¢ politikalarinin etkisiyle donemsel olarak daralma ve toparlanma evrelerinden

gectigini ortaya koymaktadir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Kisi Basina Diisen Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH), bir tilkede belirli bir dénemde iretilen tiim mal ve

hizmetlerin toplam degerinin niifusa bélinmesiyle elde edilen 6nemli bir ekonomik gostergedir.

2019-2024 yillari arasindaki verilere bakildiginda Tirkiye ekonomisinde genel olarak yukari yonla bir
egilim gozlenmektedir. 2019 yilinda kisi basina diisen gelir 9.131 dolar iken, pandemi etkisiyle
2020’de 8.599 dolara gerilemistir. Bu distis, COVID-19’un kiresel olgekte yarattigi ekonomik
daralmanin bir yansimasidir. Ancak 2021 itibariyla toparlanma siireci baslamis, kisi basina gelir 9.639

dolara, 2022'de ise 10.659 dolara yikselmistir.

2023 yilinda glgli bir artisla 13.339 dolara ulasan bu deger, 2024’te 15.463 dolar ile son yillarin en

yiksek seviyesine ¢ikarak ekonomik blylimenin stirdigliini gdstermistir.
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Genel olarak degerlendirildiginde, Tirkiye ekonomisi pandemi sonrasi donemde kademeli bir

toparlanma gostermis ve kisi basina gelirde istikrarh bir artis yakalamistir.

Bununla birlikte, Turkiye ekonomisi yiiksek enflasyon ve doéviz kuru dalgalanmalari gibi yapisal
sorunlarla micadele etmeye devam etmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulasan
enflasyon oranlari, 2023 yili sonunda uygulanan siki para politikalari sayesinde %50 seviyelerine
gerilese de 2024 yilinda hala énemli bir risk unsuru olmustur. Merkez Bankasi’nin faiz artirmlari ve
rezerv politikalari enflasyonu kontrol altina alma cabalarini desteklemis, ancak kredi maliyetlerinin
artmasi ic talebi ve ekonomik aktiviteyi sinirlamistir. Ayrica déviz kurlarindaki dalgalanmalar, 6zellikle

enerji ve teknoloji ithalati maliyetlerini yikselterek cari agigin genislemesine yol agmistir.

Sonug olarak, Turkiye ekonomisi 2024 yilinda blylmesini stirdlirmekle birlikte, fiyat istikrarinin
saglanmasi ve doviz piyasalarindaki kirilganligin azaltilmasi yoniinde 6nemli adimlar atilmasi

gerekmektedir.

Tiiketici Fiyat indeksinin 12 aylik ortalamalara gore degisim (%)

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran
2020 14,52 13,94 13,33 12,66 12,10 11,88
2021 12,53 12,81 13,18 13,70 14,13 14,55
2022 22,58 25,98 29,88 34,46 39,33 44,54
2023 72,45 71,83 70,20 67,20 63,72 59,95
2024 54,72 55,91 57,50 59,64 62,51 65,07
2025 56,35 53,83 51,26 48,73 45,80 43,23
Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik
2020 11,51 11,27 11,47 11,74 12,04 12,28
2021 15,15 15,78 16,42 17,09 17,71 19,60
2022 49,65 54,69 59,91 65,26 70,36 72,31
2023 57,45 56,28 55,30 54,26 53,40 53,86
2024 65,93 64,91 63,47 62,02 60,45 58,51
2025 41,13 39,62 38,36 - - -
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TUIK Verilerinden alinarak olusturulan grafikte 2020-2025 vyillari arasindaki Tiketici Fiyat Endeksi
(TUFE) oranlarinin aylara gére degisimi gosterilmektedir. Verilere gére, TUFE oranlari yillar iginde
genel olarak artis egilimi géstermektedir. 2020 ve 2021 yillarinda disiik seyreden enflasyon oranlari,
2022'den itibaren hizla yikselmis; 6zellikle 2023 ve 2024 yillarinda belirgin bir artis yasanmistir. 2025
yili verileri ise 6nceki yila gére bir miktar gerileme egilimindedir, ancak yine de 2020 seviyelerinin
oldukg¢a Uzerindedir. Bu durum, son vyillarda tiketici fiyatlarinda yasanan yiliksek enflasyonun

etkilerini agikga ortaya koymaktadir.

2025 yili itibariyla Tarkiye'nin dis ticaret ve ekonomik gorinimiine bakildiginda, ihracat odakl
stratejinin 6neminin hala 6ne c¢iktig gorilmektedir. 2025’in ilk sekiz ayinda ihracat 178,1 milyar
dolara ¢ikarak gegen yilin ayni dénemine gore yaklasik %4,3 artis gostermistir. Bununla birlikte,
ithalat da artis kaydetmis ve cari islemler dengesi lzerindeki baski devam etmektedir. Turizm
gelirlerinin artirilmasi, yenilenebilir enerji kaynaklarinin yayginlastirilmasi ve enerji ithalatina
alternatif ¢oziimler gelistirilmesi, cari agigin daraltilmasi agisindan kritik adimlar olarak 6n plana

ctkmaktadir.

istihdam cephesinde ise, 2025 yili icin resmi issizlik orani yaklasik %8,5 seviyesinde seyretmektedir.
Bu oran, geng niifus arasinda hala daha yuksek olarak gézlemlenmektedir ve Tiirkiye’nin dinamik ve
egitimli geng isgliclinii tam kapasiteyle degerlendirme konusunda yapilandiriimis reformlara ihtiyag
duydugunu isaret etmektedir. Ayrica llkenin stratejik cografi konumu nedeniyle, 2024 yili boyunca
yasanan jeopolitik riskler 2025 yilinda da etkili olmaya devam etmektedir. i¢ ve dis riskler, yiiksek
enflasyon, doviz kuru dalgalanmalari ve genisleyen cari agik dahil, blylime performansini sinirlayan
unsurlar arasinda yer alirken, Tiirkiye’nin geng niifusu, ihracata dayali biyiime potansiyeli ve stratejik
konumu uzun vadede 6nemli firsatlar yaratmaktadir. Bu cercevede, yapisal reformlarin uygulanmasi,

etkin bir istihdam yaratma stratejisinin gelistirilmesi ve en
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4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, ekonomik dongtilere en hizli tepki veren alanlardan biri olmayi 2025 yilinda da
sirdirmektedir. Hem faiz oranlari, doviz kurlari, enflasyon gibi makroekonomik faktérler hem de
beklentiler, gliven algisi, yasam tercihleri gibi mikro dinamikler sektériin yoniini belirlemektedir.
Ekonomideki belirsizlik azaldik¢a tiiketici gliveni artmakta, bu da konut ve yatirrm amach gayrimenkul

talebine dogrudan yansimaktadir.

2021-2023 doneminde pandeminin etkileri, artan maliyetler ve ylksek enflasyon sektorde
dalgalanmalara yol agmisti. Ancak 2024’(n ikinci yarisindan itibaren makroekonomik istikrar adimlari,
2025 vyilinda gayrimenkul piyasasinda kismi bir dengelenme siirecini baslatmistir. Ozellikle faiz
oranlarinda beklenen gevseme ve finansmana erisimdeki iyilesmeler, 2025’te sektdre yeni bir ivme

kazandirmistir.

2025 yih itibariyla konut fiyatlari artmaya devam etse de, onceki yillara kiyasla fiyat artis hizinda
belirgin bir yavaslama gozlenmektedir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi verilerine gore, konut
fiyat endeksi 2025’in ilk yarisinda bir 6énceki yila gore ortalama %32,9 artmistir. Bu oran, 2023 ve

2024 donemindeki %70’in izerindeki artis hizina gore daha dengeli bir tablo ortaya koymaktadir.

Buna karsin, insaat maliyet endeksi yliksek seyrini korumaktadir. Enerji fiyatlarindaki oynaklik ve
ithalata bagimli insaat malzemeleri, yeni projelerin maliyetini artirmakta ve yatirim kararlarini
geciktirmektedir. Bu nedenle 2025’te bir¢ok gelistirici, liks ve st segment projelere yonelerek

maliyet baskisini kar marjiyla dengelemeye calismaktadir.

Konut talebinin cografi dagilmi da degisim gdstermektedir. istanbul, Ankara ve izmir gibi
metropollerde kentsel doniisiim ve yenileme projeleri 6n planda olurken, Antalya, Mugla, Balikesir
gibi bélgelerde yabanci alimlarinin etkisiyle ikinci konut talebi canli kalmistir. Ozellikle deprem riski
tasiyan bolgelerde dontsim projeleri 2025 yilinda yeniden hiz kazanmis, bu da sektdrde insaat

faaliyetlerini desteklemistir.

2025’in dikkat ¢ceken egilimlerinden biri de teknoloji ve sirdirilebilirlik odakh projelerin yikselisidir.
Akilli bina sistemleri, enerji verimliligi yliksek yapilar ve gevre dostu sertifikali projeler hem yerli hem
yabanci yatinnmcilar agisindan rekabet avantaji yaratmaktadir. Dijitallesme, gayrimenkul alim-satim
sureclerini kolaylastirmis; sanal turlar, dijital tapu islemleri ve ¢evrimici kredi platformlari sektorde

standart haline gelmistir.

Yabanci yatirimci ilgisi 2025 yilinda da strmekle birlikte, kiresel ekonomik kosullar ve vize-

vatandashk politikalarindaki degisiklikler nedeniyle 2024’e kiyasla daha temkinli bir egilim

10
Rapor No: KLRGY-2025-00003



gorilmektedir. Ancak doviz bazinda degerini koruyan Tilrk gayrimenkul piyasasi, 6zellikle Orta Dogu,

Rusya ve Avrupa’daki yatirimcilar agisindan hala cazip konumdadir.

Oniimizdeki dénemde, gayrimenkul sektdriiniin seyrini belirleyecek ana unsurlar; faiz politikas,
maliyet yonetimi, kentsel donlisim uygulamalari ve ekonomik glven endeksi olacaktir. Faizlerin
diists trendini slrdlirmesi ve finansman kosullarinin iyilesmesi durumunda 2025’in ikinci yarisinda

satislarin daha da artmasi beklenmektedir.

Sonug olarak, Tirkiye gayrimenkul sektorii 2025 yilinda daha dengeli ancak temkinli bir blylime
slrecine girmistir. Geng nifus, artan sehirlesme orani, dijital dontsim ve surdurulebilir projelere
olan talep, sektdére uzun vadede glcli bir potansiyel sunmaktadir. Bununla birlikte, yilksek
maliyetlerin ve gelir-fiyat makasinin daralmasinin kontrol altina alinmamasi halinde, sektorin orta

vadeli stirdirilebilirligi agisindan riskler devam edecektir.

4.2.1 Kartal ilgesi

Kartal, istanbul’'un Anadolu Yakasi’nda,

Marmara Denizi kiyisinda ve Kocaeli Maltope Usiur Murncu

Yarimadasi’nin glineybatisinda
konumlanmis nemli bir yerlesim alanidir. Gumispinar
Soganlik Yeni Mah.
Midcavir alanlariyla birlikte yaklasik 48 Cevii
Orta
km? yizdlcimine sahip olan ilge; Siantoss Eroriens

Atalar Cumbhuriyet

batisinda Maltepe, kuzeyinde Sancaktepe,

Topselvi

o 3 Petrolls Karliktepe -

kuzeydogusunda Sultanbeyli ve Yali

i

o . . are qe Mer de Yukan Cavugoglu =
dogusunda Pendik ilceleriyle cevrilidir. : i
g ¢ yle ¢ Marmara o oot Pendik

Tirkiye istatistik Kurumu’nun (TUIK) Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére, Kartal
ilcesi’nin 2024 yili sonu niifusu 475.859 kisidir.

Ulasim olanaklari bakimindan oldukca gelismis bir yapiya sahip olan Kartal’da denizyolu, karayolu ve
demiryolu baglantilari bir arada bulunmaktadir. ilce, Sabiha Gékgen Uluslararasi Havalimani’'na
yaklasik 15 dakikalik bir mesafede yer almakta olup, Adalar’a vapur ve Yalova’'ya deniz otobusii
seferleri diizenlenmektedir. Ayrica E-5 Karayolu ve otoban baglantilari sayesinde Bogazici ve Fatih

Sultan Mehmet Kopriileri’ne erisim oldukga kolaydir.

Kadikdy—Kartal Metro Hatti, 2012 yilinda tamamlanarak hizmete acilmis ve ilgenin ulasim altyapisini

glclendirmistir. Bu hat sayesinde Kartal’dan Kadikdy’e ve Marmaray hattina dogrudan baglanti
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saglanmaktadir. Bunun yani sira Haydarpasa—Gebze banliyo hatti ve Haydarpasa—Adapazari ekspres

seferleri de ilgeden gegmektedir.

Kartal’da yasayan niifus, hem kent hem de kirsal kiiltiiriin izlerini tagimaktadir. ilge halkinin biyiik
boliminld sanayi ve hizmet sektorlerinde calisan isciler, kiicik esnaflar ve imalatgilar
olusturmaktadir. Kartal, istanbul’un Anadolu Yakas’'nda sanayi tesislerinin en yogun bulundugu

ilcelerden biri olma 6zelligini stirdirmektedir.

Son yillarda boélgede alisveris merkezleri, ofis binalari ve modern konut projeleri ile birlikte kentsel
donlisim faaliyetleri hiz kazanmistir. Bu gelismeler, ilcenin ticari hayatini canlandirmis,

sosyoekonomik yapisini daha da gli¢lendirmistir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller 11371 ada 184 parsel ve 11466 ada ve 105 parsel Atalar Mahallesi
Canakkale Caddesi cephelidir. Konu parseller lizerinde Loca 1 ve Loca 2 projeleri gerceklestirilmistir.

iki parsel arasindan Canakkale Caddesi gecmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlara Kadikéy’den Kartal yoniine Turgut Ozal Bulvari tizerinde ilerlenirken

Canakkale Caddesi’'ne donilerek ve 500 metre boyunca diiz devam edilerek ulasiimaktadir.
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Degerleme Konusu Projelerin Yakin Plan Uydu Haritasi

11371 Ada 184 no’lu Parselde Loca 1, 11466 Ada 105 Parsel (izerinde ise Loca 2 projesi yer
almaktadir. Loca 1 projesi 224 adet bagimsiz bolimden, Loca 2 proje 176 adet bagimsiz bélimden

olusmaktadir. Projelerde konut ve ticari birimler planlanmistir.

Tasinmazlarin yakin civarinda agirlikli olarak konut ve yakin ¢evreye hizmet verecek zemin katta yer
alan ticari kullanimli dikkanlarin oldugu gorilmistiir. Tasinmazlarin yakin civarindaki konutlar Eski
deprem yonetmeligine gore yapildigl icin birgogunun parsel veya ada bazinda yikilip yenilendigi

gozlenmistir.

Konu tasinmazlarin bulundugu noktadan hem D-100 (E-5) Karayoluna hem de sahil yoluna erisim
oldukg¢a kolaydir. Tasinmazlarin sahil yoluna mesafesi 500 metre civarinda D-100 (E-5) karayoluna

mesafesi 2 km civarindadir.

Tasinmazlarin yakin civarinda, Kartal Atalar Teknik ve Endiistri Lisesi, Atalar Tren istasyonu, Sehit
Ogretmen Hiseyin Agirman Teknik ve EML, istek Ozel Ulugbey Lisesi, Sileyman Sah Universitesi
Hayriye Dumankaya Yerleskesi, Cordella Twins Projesi, Vadi Kule Evleri, Petunya Evleri yer, Royal

Towers almaktadir.
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : istanbul istanbul
ilgesi : Kartal Kartal
Mabhallesi : Atalar Atalar
Pafta No :
Ada No : 11371 11466
Parsel No : 184 105
Yiizélcimii : 8.388,66 m? 4.291,86 m?
Ana Tasinmazin Niteligi |:| 29 Katli Betonarme A Blok Bina, 9 Katl
Betonarme B Blok Bina, 9 Katli Betonarme 24 Kath Betonarme Bina ve
C Blok Bina, 3 Katli Betonarme Arsasi
D Blok Ofis ve is Yeri ve Arsasi

Ana tasinmazlar lizerinde kat mdlkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bolimlerin

detayi asagida verilmistir.
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11371 Ada 184 Parsel - Loca 1 Projesinde Bulunan Tasinmazlar

Rapor No: KLRGY-2025-00003

Bulundugu |Bagimsiz
Blok Bolim Niteligi Arsa Payi Maliki
Kat
No
A | 1.NormalKat | 3 Mesken 1464000 / 397063240 | NiIer Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S.
A | 4. NormalKat | 23 Mesken 3100000 / 397063240 | NI€" Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S.
A | 4. NormalKat | 30 Mesken 3303000 / 397063240 | NI€" Gayrimenkul Yatiim
Ortakhgi A.S.
A |21.NormalKat| 159 Mesken 2618000 / 397063240 | NI€" Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S.
A |23.NormalKat| 173 Mesken 5585000 / 397063240 | K€" Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S.
A |24.NormalKat| 174 Mesken 5080000 / 397063240 | NIe" Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S.
A |24.NormalKat| 175 Mesken 5502000 / 397063240 | KI€" Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S.
Zemin Kat+ Depolu Asma Kiler Gayrimenkul Yat
A | ceminfa 176 Katli 4847000 / 397063240 | c' 2ayrimenkul Yatirim
Asma Kat . Ortakhgi A.S.
Dikkan
C | zeminKat 2 Mesken 2920000 / 397063240 | NI€" Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S.
Zemin Kat + o a Kiler Gayrimenkul Yatirim
C 1.Normal Kat 14 Depolu Dukkan |4593000 / 397063240 Ortakligi A.S.
¢ | 1.NormalKat | 16 | Depolu Diikkan |2931000 / 397063240| KHerGayrimenkul Yatiim
Ortakhgi A.S.
D | ZeminKat 7 Depolu Dikkan |3925000 / 397063240| KerGayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S.
11466 Ada 105 Parsel - Loca 2 Projesinde Bulunan Tasinmazlar
Bulundugu Bagimsiz
Boliim Niteligi Arsa Payi Maliki
Kat
No
Zemin Kat ve 1. Depolu Kiler Gayrimenkul Yatirim
Normal Kat 170 Dukkan 3075000 / 223176720 Ortakhgi A.S.
1. Normal Kat ve 2. Depolu Kiler Gayrimenkul Yatirim
Normal Kat 172 Dukkan 1975000 / 223176720 Ortakhgi A.S.
1. Normal Kat ve 2. Depolu Kiler Gayrimenkul Yatirim
Normal Kat 173 Dukkan 2264000 / 223176720 Ortakhgi A.S.
1. Normal Kat ve 2. Depolu Kiler Gayrimenkul Yatirim
Normal Kat 174 Dukkan 2599000 / 223176720 Ortakhgi A.S.
Depolu Kiler Gayrimenkul Yatirim
1. 1 2052 2231 2 .
Normal Kat 75 Diikkan 052000 / 3176720 Ortakligi A.S.
Depolu Kiler Gayrimenkul Yatirim
1. 1 2 2231 2 .
Normal Kat 76 Diikkan 486000 / 3176720 Ortakligi A.S.
Kiler Gayrimenkul Yatirim
2. Normal Kat 5 Mesken 2052000 / 223176720 N
Ortakhg A.S.
2. Normal Kat 6 Mesken | 2398000 / 223176720 | <her Gayrimenkul Yatiim
Ortakhgi A.S.
16




Bulundugu Bagimsiz
Boluim Niteligi Arsa Payi Maliki
Kat
No

3. Normal Kat 12 Mesken | 1290000 / 223176720 |  Xiler Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S.

3. Normal Kat 18 Mesken | 1757000 / 223176720 |  Niler Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S.

3. Normal Kat 19 Mesken | 1647000 / 223176720 |  Niler Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S.

5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu Kadastro Genel Mudirligi web tapu sisteminden temin edilen tapu kayit érneklerine goére

degerleme konusu tasinmazlarin izerinde asagidaki kayitlarin bulundugu goérilmektedir.

11371 Ada 184 Parsel- Loca 1 Projesinde Bulunan Tasinmazlar

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken

Beyanlar Hanesinde:

e Kiden KM ne cevrilmistir. Tarih: 02-09-2024 Yevmiye No: 30483
e Yonetim Plani: 02.02.2022 Tarih: 19-04-2022 Yevmiye No: 16174

Serhler Hanesinde

e Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 0.01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (51,35 m?
Trafo Merkezi ve Kablo gecis yeri) (28.09.2022 tarih, 40144 yevmiye)

A Blok 12 No’lu Bagimsiz Boliim lizerinde

Beyanlar Hanesinde

e Tiurk Vatandashigl Kanunu’'nun uygulanmasina iliskin yonetmeligin 20’nci maddesi
kapsaminda serh tarihinden itibaren 3 yil siire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapillmayacagi yoniinde taahhtidi vardir. Tarih. 14-06-2022 Yevmiye No: 25705

Serhler Hanesinde

e Satis vaadi vardir. Vaat Bedeli: 4.166.793,8 TL Tarih: 14-06-2022 Yevmiye No: 25705

A Blok 20 No’lu Bagimsiz Bélum lizerinde

Beyanlar Hanesinde

e Tiurk Vatandashg Kanunu’'nun uygulanmasina iliskin yonetmeligin 20'nci maddesi
kapsaminda serh tarihinden itibaren 3 yil siire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin

yapilmayacagi yoniinde taahhtidi vardir. Tarih: 09-06-2022 Yevmiye No: 25123
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Serhler Hanesinde

e Satis vaadi vardir. Vaadi Bedeli: 4.227.845, 05 TL Tarih: 09-06-2022 Yevmiye No: 25123

A Blok 84 No’lu Bagimsiz Béliim uizerinde

Beyanlar Hanesinde

e Turk Vatandashigl Kanununun uygulanmasina iliskin yonetmeligin 20’nci maddesi kapsaminda
serh tarihinden itibaren 3 vyl sire ile satis vaadi sozlesmesinin devri ve terkininin
yapilmayacagi yoniinde taahhtidi vardir. Tarih: 03-06-2022 Yevmiye No: 23593

Serhler Hanesinde

e Satis vaadi vardir. Vaadi Bedeli: 4.387.010, 32 TL Tarih: 03-06-2022 Yevmiye No: 23593

A Blok 103 No’lu Bagimsiz B6liim Gizerinde

Beyanlar Hanesinde

e Turk Vatandashigi Kanununun uygulanmasina iliskin yonetmeligin 20’nci maddesi kapsaminda
serh tarihinden itibaren 3 vyl silre ile satis vaadi sdzlesmesinin devri ve terkininin
yapilmayacagi yoniinde taahhtidi vardir. Tarih: 07.06.2022 Yevmiye No: 24302

Serhler Hanesinde

e Satis vaadi vardir. Vaadi Bedeli: 4.387.010, 32 TL Tarih: 07.06.2022 Yevmiye No: 24302

A Blok 159 No’lu Bagimsiz B6liim lizerinde

Beyanlar Hanesinde

e Turk Vatandasligi Kanununun uygulanmasina iliskin yonetmeligin 20'nci maddesi kapsaminda
serh tarihinden itibaren 3 yil slre ile satis vaadi sozlesmesinin devri ve terkininin
yapillmayacagi yoniinde taahhtidi vardir. Tarih: 10.06.2022 Yevmiye No: 25249

Serhler Hanesinde

e Satis vaadi vardir. Vaadi Bedeli: 7.375.850 TL Tarih: 10.06.2022 Yevmiye No: 25249

11466 Ada 105 Parsel - Loca 2Projesinde Bulunan Tagsinmazlar

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken

Beyanlar Hanesinde

e Kat irtifakindan den Kat Miilkiyetine gevrilmistir
e Tarih: 06-02-2024 Yevmiye No: 4777
e YoOnetim Plani: 09.02.2022 Tarih: 16-02-2022 Yevmiye No: 6390

18
Rapor No: KLRGY-2025-00003



Serhler Hanesinde

e Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (51,35 m?
Trafo Merkezi ve Kablo gecis yeri) (28.09.2022 tarih, 40144 yevmiye)

173 ve 174 Numarali Bagimsiz Béliimler iizerinde

Serhler Hanesine

e 22800000 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir (12/08/2025 baslangi¢ tarihli 10 yilhk
kira serhi; 18.09.2025 tarih ve 38623 yevmiye ile

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

11371 Ada 184 Parselde 2022 yilinda yonetim plani degisikligi olmus 2024 yilinda ise kat mulkiyeti
kurulmustur. 11371 Ada 184 Parseldeki bazi taginmazlar tGzerine 2022 yilinda satis vaadi s6zlesmeleri
ve yabanciya satislar ile ilgili serhler ve beyanlar eklemistir.

11466 Ada 105 Parselde ise 2022 yilinda yonetim plani degisikligi olmus 2024 yilinda ise kat milkiyeti
kurulmustur. 11466 Ada 105 Parseldeki 173 ve 174 numaral tasinmazlara 2025 yilinda kira serhi

eklenmisgtir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin
26. Maddesinde tapuya serhi zorunlu sézlesmeler maddesinde Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan
alim, 6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri ve kat karsiligi ingaat
sozlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sozlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye
ilerleme haklarinin ve ortakhgin kiraci konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin tapu siciline serhi
zorunludur. S6z konusu ylikimlilGgin yerine getirilmesinden ortaklik yonetim kurulu veya yonetim
kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas lye sorumludur. Bu maddede sayilan
sdzlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanhg, iller Bankasi A.S., belediyeler ile bunlarin
bagl ortakliklari, istirakleri ve/veya yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu sirketler
olmasi halinde bu s6zlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir.

11371 Ada 184 Parsel no’lu parselde 84 Nolu, 103 No’lu ve 159 No’lu Bagimsiz Bolimlerde satis vaadi
sOzlesmeleri tapuya islenmis olup, tapu kayitlari agisindan olumsuz bir durum yaratmamaktadir.
11466 Ada 105 Parseldeki 173 ve 174 numaral tasinmazlara kira serhi eklenmis olup, tapu kayitlari

acisindan olumsuz bir durum yaratmamaktadir.
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5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligi’nde yapilan arastirmaya gore degerlemeye konu 11371
ada, 184 parsel 19.04.2013 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar
Plani'nda ve 26.10.2020 Tasdik Tarihli 1/2000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda 6
kat, Blok Nizam, Taks:0,20-0,65 Kaks: 1,75 Ticaret + Konut alaninda kalmaktadir. Plan notlarinin B.2.2.
maddesine istinaden, kat adedi verilen Ticaret+Konut blok yapilanmalarda kat adedi iptal edilerek
Taks Degeri: 0,20-0,40 araliginda serbest birakilmis olup, demiryolu glineyindeki adalarda Yencok=10
kat, kuzeyindeki adalarda Yengok=15 kat olarak belirlenmistir) yapilasma sartlarinda ticaret + konut
alaninda kalmaktadir. Plan notlarinin A.39 maddesine gére 5.000 m%den blyik parsellerde emsal
degerine 0,50 emsal hakki ilave edilecektir. “5000 m?'den biytk imar parselinde emsal degeri 0.50

artinilarak uygulama yapilir.”

* *VE KLRETUREL®
- TESIS ALAN

5=

11466 ada 105 parsel 19.04.2013 / 18.10.2016 - 26.10.2020 Tasdik Tarihli 1/1000 Olcekli Kartal
Gilineyi Revizyon Uygulama imar Plani'nda / Plan Tadilati'nda kismen TAKS: 0,20-0,40, KAKS: 1,75,
5/A-/3 Yencgok : 15 kat (52.50m) yapilanma sartlarinda "Konut + Ticaret" Alaninda kismen ise TAKS:
0,20-0,40, KAKS: 1,75, 5/A-/3, Yencok: 15 (52.50 m.) yapilanma sartlarinda "Konut" alaninda yer

almaktadir.
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5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde
yapilan incelemede her iki proje icinde iskan belgesinin alindigi gérilmdastar.

Alinmis olan ruhsatlar ve yapi kullanma izin belgeleri asagida tablo olarak sunulmustur.

RUHSAT BILGILERi

11371 Ada 184 Parsel

Verilis Kullanim . ST JEREk
Blok Tarih Sayisi . Ofis-Isyeri | Konut | Boliim Yapi Sinifi | Alani
Nedeni Amaci
Sayisi (m?)
A 12.05.2017 | 2-066 | Yeni Yapi Konut+ isyeri | 7 178 | 185 5A 33.557
B 12.05.2017 | 2-066 | Yeni Yapi Konut+ isyeri | 5 14 19 4A 5.455
C 12.05.2017 | 2-066 | Yeni Yapi Konut+ isyeri | 4 14 18 4A 6.881
D 12.05.2017 | 2-066 | Yeni Yapi Konut+ isyeri | 2 0 2 3B 2.753
A 29.03.2019 | 150 | isim Degisikligi | Konut+ isyeri | 7 178 |185 SA 33.557
B 29.03.2019 | 150 | isim Degisikligi | Konut+ isyeri | 5 14 19 SA 5.455
C 29.03.2019 | 150 |isim Degisikligi | Konut+ isyeri | 4 14 18 4A 6.881
D 29.03.2019 | 150 | isim Degisikligi | Konut+ isyeri | 2 0 2 4A 2.753
Toplam 48.646
11371 Ada 184 Parsel
- Bagimsiz Toplam
Blok Tarih Sayisi Verllls. Kullanim Ofis-isyeri | Konut Bﬁlgiim Yapi Sinifi Alapnl
Nedeni |Amaci
Sayisi (m2)
A 16.07.2021 |324 Tadilat | Konut+isyeri 7 175 182 5A 33.860
B 16.07.2021 324 Tadilat Konut+i§yeri 5 14 19 4A 4.545
C 16.07.2021 |324 Tadilat | Konut+isyeri 4 12 16 4A 6.722
D 16.07.2021 |324 Tadilat | isyeri 7 0 7 3B 2.619
Toplam 23 201 224 47.746
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11371 Ada 184 Parsel

- . Bagimsiz Toplam
Veril Kull fis-
Blok Tarih Sayisi ert '5_ uflanim .O 's, Konut | Boliim | Yapi Sinifi Alani
Nedeni Amaci Isyeri .
Sayisi (m?)
A 22.11.2021 | 541 | isim Degisikligi | Konut+isyeri 7 175 182 5A 33.860
B 22.11.2021 | 541 | isim Degisikligi | Konut+isyeri 5 14 19 4A 5.445
C 22.11.2021 | 541 | isim Degisikligi | Konut+isyeri 4 12 16 4A 6.722
D 22.11.2021 | 541 | isim Degisikligi isyeri 7 0 7 3B 2.619
Toplam 23 201 224 48.646
11371 Ada 184 Parsel
- . Bagimsiz Toplam
Blok Tarih Sayisi Verllls. Kullanim -Of's-. Konut | Boliim Yapi Alani
Nedeni Amaci Isyeri Sinifi 5
Sayisi (m?)
A 13.04.2023 96 | isim Degisikligi | Konut+isyeri 7 175 182 5A 33.860
B 13.04.2023 96 | isim Degisikligi | Konut+isyeri 5 14 19 4A 5.445
C 13.04.2023 96 | isim Degisikligi | Konut+isyeri 4 12 16 4A 6.722
D 13.04.2023 96 | isim Degisikligi isyeri 7 0 7 3B 2.619
Toplam 23 201 224 48.646
11371 Ada 184 Parsel
- Bagimsiz Toplam
Blok Tarih Sayisi Ver|I|§. Kullanim Ofis-isyeri | Konut | B&liim Yapi Alani
Nedeni Amaci Sinifi =
Sayisi (m3)
A 5.12.2023 | 418 |isim Degisikligi Konut+isyeri 7 175 182 5A 33.860
B |5.12.2023| 418 |isim Degisikligi| Konut+isyeri 5 14 19 4A 5.445
C |5.12.2023| 418 |isim Degisikligi| Konut+isyeri 4 12 16 4A 6.722
D |5.12.2023| 418 |isim Degisikligi isyeri 7 0 7 3B 2.619
Toplam 23 201 224 48.646
11466 Ada 105 Parsel Ruhsatlari
- Bagimsiz Toplam
Blok Tarih Sayisi Ver|I|§. Kullanim Ofis-isyeri | Konut | Béliim | Yapi Sinifi Alani
Nedeni Amaci o
Sayisi (m?)
30.09.2017 | 6-120 Yeni Yapl Konut+isyeri 16 165 181 5A 29.119,61
31.12.2019 | 456 Isim T onutsisyeri 16 165 | 181 5A [29.119,61
Degisikligi
1.12.2020 | 361 Isim 1 onutsisyeri 16 165 | 181 5A |29.119,61
Degisikligi
29.06.2021 | 283 Isim 1 onutslsyeri 9 165 | 174 S5A |29.119,61
Degisikligi
16.07.2021 | 323 Isim 1 onutslsyeri 9 167 | 176 SA | 29.016,45
Degisikligi
Toplam 9 167 176 5A 29.016,45
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Yapi Kullanma izin Belgeleri

11466 Ada 105 Parsel

- Bagimsiz Toplam
Veril Kull . Y
Blok Tarih Sayisi ert |§' uftanim Ofis-lgyeri | Konut | Bolim ap! Alani
Nedeni Amaci Sinifi o
Sayisi (m?)
8.08.2023 | 166 iskan 'ﬁ‘;;::’ 165 | 176 | S5A |29.016,45
11371 Ada 184 Parsel
- Bagimsiz Toplam
Veril Kull .
Blok Tarih Sayisi erl |§. uffamm Ofis-Isyeri | Konut Bolim Yapi Sinifi Alani
Nedeni Amaci 5
Sayisi (m?)
A 27.03.2024 | 124 iskan | Konut+isyeri 7 175 182 5A 20.365,09
B 27.03.2024 | 124 iskan | Konut+isyeri 5 14 19 4A 2.338,12
C 27.03.2024 | 124 iskan | Konut+isyeri 4 12 16 4A 2.272,82
D 27.03.2024 | 124 iskan |isyeri 7 0 7 3B 2.540,70
Toplam 23 201 224 27.516,73

28.09.2017 tarih ve 24585 numarali mimari proje ile bu projenin tadilati olan 30.06.2021 tarihli
tadilat projesi dijital ortamda incelenmistir.

Her iki etap icin de 07.03.2022 tarih ve B sinifinda enerji kimlik belgeleri bulunmaktadir.
Gayrimenkuller icin alinmis bir durdurma karari, yikim karari riskli yapi tespiti vb. durum

bulunmamaktadir.

5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Parsel (izerindeki yapinin yapi denetimi, Cumhuriyet Mah. Cetin Sok. Sanem is Merkezi Blok No:14/1
Kartal / istanbul adresinde faaliyet gdsteren Giimiissuyu Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan

gerceklestirilmistir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Kartal Belediyesi’'nden alinan bilgiye gére son 3 yil icerisinde gayrimenkullerin bulundugu parsellerin

imar durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.
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5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Géris

Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili olarak, onayli uygulama mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi yer almakta olup, gerekli tim izin ve belgeler alinmistir. Yasal gerekliligi olan

belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

“Gayrimenkul Yatinrm Ortaklhklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.Maddesi, “b” bendinde;
“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer

almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat milkiyeti tesis
edilmistir. Bu nedenle tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyine alinmasinda herhangi

bir sakincasinin bulunmadigi diisiinilmektedir.

5.11 Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iligkin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

Referans Loca 1

8.388,58 m? yiz6lcimli arsa Uzerinde insa edilmis olup proje tamamlanmis ve iskdn belgesi
alinmistir. Ana tasinmazin niteligi 29 Kath Betonarme A Blok Bina, 9 Kath Betonarme B Blok Bina, 9
Katli Betonarme C Blok Bina, 3 Katli Betonarme D Blok Ofis ve is Yeri ve Arsasi olarak tescillidir. A, B,C
ve D Bloktan olusan projede 23 ofis isyeri, 201 adet konut bulunmaktadir. A Blok 5A, B ve C Blok 4A,

D Blok ise 3B yapi sinifinda insa edilmistir.
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. Bagimsiz
Blok Tarih Sayisi Kullanim -Oﬁs-. Konut Boliim Yapi Kat
Amaci Isyeri Sinifi | Sayisi
Sayisi
A 27.03.2024 124 Konut+ isyeri 7 175 182 5a 29
B 27.03.2024 124 Konut+ Isyeri 5 14 19 4a 9
C 27.03.2024 124 Konut+ isyeri 4 12 16 4a 9
D 27.03.2024 124 isyeri 7 0 7 3b 3

Referans Loca 2

4.291,86 m? yuzolgimli parsel Gzerinde yer olan projenin ana niteligi 24 Kath Betonarme Bina ve

Arsasi olarak belirlenmistir. Kat mulkiyeti kurulmus, iskani alinmistir. Parsel Gzerinde tek bir blok

bulunmaktadir. Bu parselde tek blok insa edilmis olup 167 adet mesken ve 9 adet diikkdn olmak

Uzere toplam 176 bagimsiz bolim tanimlanmistir.

Kullanim . . . - Kat
Amaci Ofis-Isyeri Konut Bagimsiz Boliim Sayisi | Yapi Sinifi Gy
Konut + isyeri 9 167 176 5A 24

Degerleme konusu tasinmazlar; Loca 1 projesinde yer alan 8 adet mesken, 4 adet isyeri, Loca 2

projesinde ise, 5 adet konut ve 6 adet isyeridir.

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Konu parseller Canakkale Caddesi cephelidir.

Parseller dikdortgene yakin bir formda olup 184 numaral parsel uzun ince bir yapida, 105
numarali parsel ise basik bir T sekline haizdir.

Parseller diize yakin bir egime sahiptir.

Parsellerden 184 numarali parsel Canakkale Caddesine cepheli ve ayni zamanda Cardak
Sokak’a da kisa kenarindan cepheli olup kdse parsel olarak nitelendirilebilecek bir yapidadir.
105 numarali parsel ise Canakkale Caddesi cepheli iken Kisa kenarindan da Kaan Sokaga
cepheli olup iki cepheli formdadir.

184 numaral parsel lGizerinde Loca 1 projesi, 105 numarali parsel Ustiinde ise Loca 2 projesi
bulunmaktadir.

Loca 1 projesinde degerleme yapilacak konut alanlarinin brit alan 2.199,95 m?, ticari
alanlarin briit alani 976,6 m?dir.

Loca 2 projesinde degerleme yapilacak konut alanlarinin briit alan 1.185,9 m?, ticari alanlarin

briit alani 866,37 m%dir.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Tasinmazlar kiracilari tarafindan kullanilmaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme c¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 SWOT Analizi

Giiclii Yonler

Konu tasinmazlarin yer aldigi projeler Canakkale Caddesi lizerinde yer almaktadir.

e Yakin gevresindeki yapilasma diizenlidir.

e Konu projelerin bulundugu konumda, neredeyse zemin kat seviyesinden Marmara Denizi
manzarasi mevuttur.

e Tasinmazin bulundugu noktaya gerek 6zel arag, gerekse toplu tasima araclari ile ulasim

kolaydir.

o Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede altyapi ¢alismalari tamamlanmistir.

Zayif Yonler

e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafededir.

Firsatlar

e Bolge, konut piyasasi acgisindan gelismektedir.

e Bolge diizenli yapilasmis oldugu tercih géren bir lokasyondur.

e Parseller cevresindeki kentsel dontisim calismalari, bolgede bir yenilenme saglamaktadir bu
sayede bolgedeki nitelikli yapi stoku artmakta ve bélge deger kazanmaktadir.

e Uzun siredir konut ruhsatlarindaki yavaslama, tretimi de etkilemis olup, konut ihtiyaci her
gecen glin artmaktadir.

Tehditler

e Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

e Bankalarin kredilere uygulamakta oldugu yiliksek faiz oranlari gelecekte gayrimenkul

piyasasini olumsuz etkilemektedir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullanilmamustir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin konut ve diikkan nitelikli olmasi sebebi

ile konu gayrimenkuller icin pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti igin yakin cevrede konu mulkler ile ortak
temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir.  Emsal tablosunda tam milkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasilmasi durumunda(hisse satisi, Ust
hakki devri, devre miilk vs.) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini
etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda

belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
ver alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda cevreden elde edilen satilik/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastinlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyuiklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/kticuk” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu miulke gore "k6tii/blyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkliliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani 6ngérilirken de tabloda
belirtilen 6zellikleri karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim o&geler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amagli diizenlenmistir.
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KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kétii Gok Biiyiik %25 Uzeri
Koéti Biyiik %11-%25
Orta Kétii Orta Biiyiik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik %10 - (-%1)
iyi Kiiciik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kuictik -%25 Uzeri
6.5.1 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla

karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazlarla ayni bolgede yer alan
konutlar ve diikkanlar dikkate alinmistir. Emsallerin konumu, yasi gibi faktorler degerlendirilmis ve

ongorilen pazarhk paylarina gore karsilastiniimistir.

6.5.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satilik Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Segilmesinin Nedenleri
Konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek nitelikte konut ve diikkan emsalleri bulunmus ve takip

eden tabloda bilgileri derlenmistir.
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SATILIK KONUT EMSALLERI

. W Alani Net . Birim Fiyati
Emsal Yeri Ozellikleri (m2) (m2) Fiyati (TL) (TL/m2) Kaynak
- Blue Loca 34
1 Re:sgns i;tl Ilprijt 75 62 8.750.000 116.667 | Gayrimenkul
05323817877
Referans 2+Iiattl'zll > MTC Proje
2 Loca manzarals 119 81 12.600.000 105.882 Yatirm
. 0535458 8243
daire
- Blue Loca 34
3 Re:szzns i;tlatt'f’j'a?g 114 95 | 12.600.000 | 110.526 | Gayrimenkul
0532 3817877
Referans 3+1 tipi 11 Reptur
4 Loca katta daire 148 117 17.500.000 118.243 05342791933
4+1 11 katta
Referans Remax Gold
5 Loca m?jr;zi?;all 179 124 27.500.000 153.631 0541 919 0046

Projede 2+1 tipi konutlar esas alinarak ara katlarda olmasina durumuna goére baz fiyat tespit

edilmistir. Emsallerin konumlari asagidaki uydu goriintiisi Gzerinde isaretlenmistir.
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Sailik Konut Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satilik Fiyati (TL) 8.750.000 |12.600.000 12.600.000 |17.500.000 |27.500.000
Pazarlik Payi 10% 5% 5% 5% 15%
Pazarlk Sonrasi Satis Degeri (TL) 7.875.000 11.970.000 | 11.970.000 | 16.625.000 | 23.375.000
Blyklik (m2) 75 119 114 148 179
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 105.000 100.588 105.000 112.331 130.587
Konum Duizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Biyiklik Dlzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Manzara Duzeltmesi 0% -5% -3% -3% -5%
Kat Dizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% -5% -3% -3% -5%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 105.000 95.559 101.850 108.961 124.057
Ortalamati (TL) 107.085

Pazar yaklasimi sonucunda 2+1 daire icin baz birim m? degeri 107.000 TL olarak hesaplanmis olup

degerlemeye konusu diger bagimsiz béluimlerin konumlari ve buyuklikleri, manzaralari dikkate

alinarak Pazar yaklasimi ile hesaplanan degerler asagidaki gibidir.

bagimsiz bélimlerin degerleri asagidaki gibi takdir edilmistir.
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Buna gore degerleme konusu

30




LOCA 1 KONUTLAR

BLOK ADI BAGIMSIZ - Toplam .
RUHSAT BOLUM NITELIGi BULUKIX?_UGU 525& Alasr:t(I:l 2) Yén | Konum Manzara Kriter Degerler (TL) YuvaDr(Ieag:rrr:?r (1)
PROJE NUMARASI Puani 3
A 3 MESKEN 1 3+1 156,54 GD Kose Yok 1,009 16.737.430 16.737.000
A 23 MESKEN 4 441 270,80 KB Kose Yok 1,010 28.717.622 28.718.000
A 30 MESKEN 4 3+1 281,88 GD Kose Yok 1,031 30.799.442 30.799.000
A 159 MESKEN 21 4+1 173,09 KB Kose Deniz 1,219 22.141.831 22.142.000
Manzarasi
A 173 MESKEN 23 5+1 345,41 GD Kose Deniz 1,261 44.796.091 44.796.000
Manzarasi
A 174 MESKEN 24 5+1 348,26 KD Kose Deniz 1,245 44.589.719 44.590.000
Manzarasi
A 175 MESKEN 24 5+1 350,57 GD Kose Deniz 1,270 45.782.616 45.783.000
Manzarasi
C 2 MESKEN ZEMIN 4+1 273,40 GD Kose Yok 0,998 28.639.330 28.639.000
TOPLAM 2.199,95 262.204.083 262.204.000
LOCA 2 KONUTLAR
BULUNDUGU | BAGIMSIZ SATIS Toplam Degerler
KAT BOLUM NO NITELIGI :E:Jl\'ll'l Yon Konum Demiz Manzarasi Kriter Puani Degerler (TL) Yuvarlanmis (TL)
2 MESKEN | 179,28 KB Kose yok 0,996 18.930.839 18.931.000
2 MESKEN | 178,27 GD | Kose Yok 1,016 19.200.145 19.200.000
3 12 MESKEN | 167,69 GD | Kose yok 1,023 18.191.155 18.191.000
3 18 MESKEN 170,57 KB Kose Deniz Manzaras| 1,053 19.047.876 19.048.000
3 19 MESKEN 170,57 GD Kose Deniz Manzarasi 1,074 19.428.834 19.429.000
TOPLAM 866,37 94.798.849 94.799.000
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Ardindan ticari alanlar icin emsal miulkler incelenmistir. Emsal satilik diikkan verileri asagidaki tabloda

paylasiimistir.
e Birim
EMSAL Yeri Ozellikleri ?::‘:; Duz:ll:‘lrl‘mls Fiyat: (TL) Fiyati Kaynak
(TL/m2)
Yeni
Uskiidar Cad. tamamlanmis CD One
! Yakin konumda | binada cadde 85 85 9.900.000 | 116.471 0532 2451275
diikkan
g;zl:ji: Kurumsal kiracili Space istanbul
2 iizerinde asma kat ve 1486 916,7 177.000.000 | 193.091 | Gayrimenkul
. depolu diikkan 0532 665 65 24
diikkan
Yeni
Halit Pasa Cad tamamlanmis Horus
3 iizeri ' binada cadde 80 80 7.500.000 | 93.750 Gayrimenkul
. 0538 47990 00
dikkan
Bodrum kath
Rahvanlar . - Teknik Holding
4 Caddesi iizeri (ESk:jZT(tgr?ﬁSI) 525 211,7 40.250.000 | 190.157 0552 631 72 83

Dogru karsilastirma yapabilmek igin, asma katlar %50, depo alanlari %33, 6n kullanim alanlari %20

oraninda zemin kata indirgenmistir. Bu metrekareler (izerinden baz birim satis fiyati olusturulmustur.
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Satilik Diikkan Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Satilik Fiyati (TL) 9.900.000 |177.000.000 |7.500.000 |40.250.000
Pazarlik Payi 10% 10% 5% 25%
Pazarlk Sonrasi Satis Degeri (TL) 8.910.000 | 159.300.000 | 7.125.000 | 30.187.500
Biyiklik (m2) 85 916,7 80 211,666667
Birim Metrekare Satis Fiyati 104.824 173.782 89.063 142.618
Konum Duizeltmesi 30% -30% 30% 10%
Biyiklik Dlzeltmesi 0% 10% 0% 0%
Yas/insaat Kalitesi 5% 0% 15% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 35% -20% 45% 10%
Diizeltilmis Birim Metrekare Degeri(TL) 141.512 139.025 129.141 156.880
Ortalama 141.639TL

Konu tasinmazlar icin baz birim satis fiyati 141.639 TL olarak belirlenmis, ardindan serefiye kurgusu

ile degerleri saptanmistir.

Rapor No: KLRGY-2025-00003

33



LOCA 1 TiCARI
BAGIMSIZ Satis . . Toplam
B:glk BOLUM NITELIGI | Alani DUZG';;':;I)S Al Kgiil?r::a Konum Kriter Degerler
NUMARASI (m2) Puani Degerler (TL) Yuvarlanmis (TL)
A 176 Ticari 262,5 225 Kose 4 0,96 30.636.034 30.636.000
C 14 Ticari 242 246,25 Ara 5 0,70 24.322.579 24.323.000
C 16 Ticari 153,1 155,35 Ara 1 1,12 24.584.706 24.585.000
D 7 Ticari 319 319 Ara 3 1,10 49.562.601 49.563.000
976,6 945,6 129.105.920 129.107.000
LOCA 2 TiCARi
o o Satig . .. Toplam .
BULUNDUGU BAGIMSIZ A A Diizeltilmis Kose Olma . . Degerler
KAT oM No | NTEHGH | Alan Alan (m2) e B Degerler (TL) | v \varlanmus (TL)
(m2) Puani
Zemin Kat Ve 1. 170 Depolu
Normal Kat Diikkan | 241,5 197,45 Ara 5 0,95 26.511.573 26.512.000
1. Normal Kat ve 2. 172 Depolu
Normal Kat Diikkan 200,4 162,25 Ara 1 1,02 23.543.229 23.543.000
1. Normal Kat ve 2. 173 Depolu
Normal Kat Diikkan  |199,8 176,25 Ara 3 1,00 24.857.510 24.858.000
1. Normal Kat ve 2. 174 Depolu
Normal Kat Diikkan | 242,3 209,95 Ara 4 0,98 29.072.869 29.073.000
Depolu
1. Normal Kat 175 Dikkan | 142,3 142,3 Ara 2 1,09 21.908.139 21.908.000
Depolu
1. Normal Kat 176 Dikkan | 159,6 159,6 Kose 1 1,22 27.541.266 27.541.000
1185,9 |1047,8 153.434.586 153.435.000
34
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6.5.2 Maliyet Yaklagimi

Degerleme konusu bagimsiz bolimler ile ilgili olarak yeteri kadar satilik kirahm emsal bilgisine

ulasildigindan bu degerleme ¢alismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkuller icin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklasimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit

akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimi piyasada hem satilik, hem kirahk milk bulundugu zaman uygulanabilmektedir.
Kapitalizasyon oranina ulasmak tzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bolinir. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina boliinerek konu gayrimenkullerin

birim/m? pazar degerine ulasiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ticari milkler olmalari nedeniyle ikinci yaklasim olarak gelir
yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilan emsaller ve emsal diizeltme tablolari asagida

gosterilmistir.

Konutlar icin kira deger tespiti yapilmak tzere emsaller incelenmistir.

. L Alani Net Aylik Kira | Ayhk Birim
E L
MSA Yeri Ozellikleri (m2) (m2) (TL) Kira (TL/m2) Kaynak
Referans Blue Loca 34
1 Loca 19. kat 2+1 75 57 44.500 593 Gayrimenkul
0505 209 87 17
Referans Blue Loca 34
2 Loca 3 kat 2+1 75 62 45.000 600 Gayrimenkul
0505 209 87 17
Referans Emlak Club Atasehir
3 Loca 14 kat 2+1 75 55 50.000 667 0507 849 94 94
Referans Emlak Club Atasehir
4 Loca 10. Kat 3+1 158 125 75.000 475 0507 849 94 94
Referans Rose Emlak 0530
5 Loca 6. Kat 2+1 120 95 65.000 542 405 61 46

Projede 2+1 tipi konutlar esas alinarak ara katlarda olmasina durumuna goére aylik baz kira fiyati

tespit edilmistir.

Emsallerin konumlari asagidaki uydu goriintiisii Gizerinde isaretlenmistir.
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Kiralik Konutlar Emsal Krokisi

Kiralik Konut Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kira Fiyati (TL) 44.500 45.000 50.000 75.000 65.000
Pazarlik Payi 5% 10% 15% 5% 10%
Pazarlk Sonrasi Kira Degeri (TL) 42.275 40.500 42.500 71.250 58.500
Biyiklik (m2) 75 75 75 158 120
Birim m2 Kirasi (TL) 564 540 567 451 488
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Blyiklik Dlzeltmesi 0% 0% 0% 5% 3%
Kat Dizeltmesi -3% 0% 0% 0% 0%
Manzara Duzeltmesi 0% 0% -5% -5% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi -3% 0% -5% 0% 3%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) 547 540 538 451 502
Ortalama (TL) 516

2+1 ara katlarda yer alan daireler igin baz kira degeri belirlenmis ve ardindan serefiyelendirme
yapilarak kira degerleri saptanmistir. Projede satista olan konutlarin satis ve kira degerleri
kiyaslandiginda geri donis siiresinin 20 yil oldugu saptanmistir. Gelir yontemine gore deger

hesaplanirken bu veriden faydalaniimistir.
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LOCA 1
Blok Adi | Bagimsiz . Toplam Ath Avlik Ger| .. Gellr.
oo .. ... | Bulundugu Oda Satig .. . Kira | Yuvarlanmis | Donils | Yontemine
Ruhsat Bolim Niteligi Yon | Konum | Manzara | Kriter . . . .. ..
Proie Numarasi Kat Sayisi | Alani(M2) Puan Degeri Kira Suresi Gore
J (TL) | Degeri(TL) | (Vi) | Deger(TL)
A 3 Mesken 1 3+1 |15654 |Gd |Kése |Yok 1,009 |76.596 |77.000 20 18.480.000
A 23 Mesken 4 4+1 |270,80 |Kb |Kése |Yok 1,010 |119.970 | 120.000 20 28.800.000
A 30 Mesken 4 3+1 [281,88 |Gd |Kése |Yok 1,031 |127.380 | 127.000 20 30.480.000
. Deniz
A 159 Mesken 21 a1 |173,00 KB |KOse |\ isarast [1,219 | 100.315 | 100.000 20 24.000.000
N Deniz
A 173 Mesken 23 s+1 |34541 |9 |KO% | NVionzaras [1261 |181.410 | 181.000 20 43.440.000
N Deniz
A 174 Mesken 24 s+1 |34826 | K9 |KO% | Nianzarasi [1,245 |180.574 |181.000 20 43.440.000
N Deniz
A 175 Mesken 24 s+1 350,57 |9 |XO% | Manzarasi [1,270 |185.405 | 185.000 20 44.400.000
C 2 Mesken Zemin 4+1 |273,40 |Gd |Kése | Yok 0,998 |119.643 |120.000 20 28.800.000
2.199,95 1.091.000 261.840.000
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Loca 2
. . Satig . Toplam | Aylik Kira Avlik Ger| Gelir
Bulundugu Bagimsiz T .. .. Deniz . . . Yuvarlanmis | Doniis .. .
e Niteligi | Brit Yon | Konum Kriter Degeri . . . . Yéntemine
Kat Boliim No Manzarasi Kira Degeri Siiresi .. .
Alani Puani (TL) Gore Deger(TL)
(TL) (Yal)
2 5 MESKEN |179,28 |KB Kose Yok 0,996 84.061 84.000 20 20.160.000
2 6 MESKEN |178,27 |GD |Kose Yok 1,016 85.257 85.000 20 20.400.000
3 12 MESKEN |167,69 |GD |Kose Yok 1,023 81.584 82.000 20 19.680.000
.. Deniz
3 18 MESKEN 117057 KB K% |\ianzaras  |1,053  |86.2908  |86.000 20 20.640.000
.. Deniz
3 19 MESKEN 117057 [®P [XO%® | Mianzaras  |1,074  |88.024  |88.000 20 21.120.000
Toplam 866,37 425.223 | 425.000 102.000.000
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Ardindan kiralik diikkan emsalleri incelenmistir. Dogru karsilastirma yapabilmek icin, asma katlar

%50, depo alanlari %33, 6n kullanim alanlari %20 oraninda zemin kata indirgenmistir. Bu

metrekareler lzerinden aylk baz birim kira fiyati olusturulmustur.

. L Alani | Diizeltilmig . Birim Fiyati
Emsal Yeri Ozellikleri (m2) Alan Kira (TL) (TL/m2) Kaynak
ng%nns Max Seos
1 iki diikkan birlesil | 240 240 300.000 1.250 Gayrimenkul 0532
Cephe 31744 83
Dikkan
Canakkele ai?:iz:j:;a Acarkent Remax
2 . y 250 200 255.000 1.275 7tepe 0532 522 32
Caddesi asma katli c7
diikkan
Tekel Cad.
. cadde Uzeri diiz Remax Balance
22 22 . 1.
3 | Istasyona | ook diikkan 39000 73 0532 640 47 87
yakin
Cadde (izeri daha .
Canakkele Inincest to Sipahi
4 Caddesi yukarld? asma 400 285 280.000 982 0544 825 42 00
katli diikkan
Canakkele Cadde (izeri daha Bircan
5 Caddesi yukarida asma 430 216 190.000 878 Gayrimenkul 0543
kath diikkan 8917341
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Kiralik Diikkan Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satilik Fiyati (TL) 300.000 255.000 39.000 280.000 190.000 TL
Pazarlik Payi 15% 10% 20% 10% 10%
Pazarlk Sonrasi Kira (TL) 255.000 229.500 31.200 252.000 171.000
Diizeltilmis Biyiiklik(m?) 240 200 22 285 216
Birim m? Kirasi 1063 1148 1418 884 790
Konum Diizeltmesi 0% 0% -10% 5% 5%
Biyiklik Dlzeltmesi 0% 0% -10% 0% 5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 0% 0% -20% 5% 10%
Diizeltilmis Birim Metrekare Kirasi(TL) 1063 1148 1135 928 869
Ortalama 1.028 TL

Dikkan nitelikli tasinmazlar icin aylik baz kira olusturulmus ardindan serefiye kurgusu ile degerleri

saptanmistir. Bolgede satilik ve kiralik dikkan fiyatlari Gzerinden geri donls siresi 15 yil olarak

belirlenmis ve gelir ydntemine gore degerde bu veriden faydalaniimistir.
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LOCA 1
. Ayhik Geri Gelir
BLOK BA?IMSIZ A A Satis Diizeltilmis | K6se Olma Topflam Aylik Kira |Yuvarlanmig | Doniis | Yontemine
BOLUM NITELIGI Alani Konum Kriter . . . . . . "
ADI NUMARASI (m2) Alan (m2) Durumu Puan Degeri (TL) | Kira Degeri | Siiresi Gore
(TL) (YIL) Deger(TL)
A 176 Ticari 262,5 225 Kose 4 0,96 222.459 222.000 15 39.960.000
C 14 Ticari 242 246,25 Ara 5 0,70 176.614 177.000 15 31.860.000
C 16 Ticari 153,1 155,35 Ara 1 1,12 178.518 179.000 15 32.220.000
D 7 Ticari 319 319 Ara 3 1,10 359.891 360.000 15 64.800.000
LOCA 2
BULUNDUGU | BAGIMSIZ Satis | b zeltilmi Kose Toplam | Aylik Kira Avlik D(-;-erj ——
o TS NITELIGI | Alani . (m2)§ Olma Kriter Degeri | Yuvarlanmig onus Yonésmme
(m2) Durumu Puani (TL) Kira Degeri (TL) LI vore
(YIL) Deger(TL)
Zemin Kat ve 1. 170 Depolu
Normal Kat Diikkan |241,5 |197,45 Ara 5 0,95 192.509 192.500 15 34.650.000
1. Normal Kat ve 172 Depolu
2. Normal Kat Diikkan |200,4 |162,25 Ara 1 1,02 170.955 171.000 15 30.780.000
1. Normal Kat ve 173 Depolu
2. Normal Kat Diikkan |199,8 |176,25 Ara 3 1,00 180.499 180.500 15 32.490.000
1. Normal Kat ve 174 Depolu
2. Normal Kat Diikkan |242,3 |209,95 Ara 4 0,98 211.108 |211.100 15 37.998.000
Depolu
1. Normal Kat 175 Dikkan |142,3 |142,3 Ara 2 1,09 159.082 | 159.100 15 28.638.000
Depolu
1. Normal Kat 176 Dikkan |159,6 |159,6 Kése 1 1,22 199.986 | 200.000 15 36.000.000
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6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazlarin kira degeri 6.5.3 gelir yaklasiminda hesaplanmis olup, buna goére degerleme

konusu tasinmazlarin aylik toplam kirasi 3.568.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme ¢alismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Parsel tGzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin misterek ve bolinmis kismi bulunmamaktadir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin pazar ve gelir yaklagsimlari ile hesaplanan toplam degerleri asagida

gosterilmistir.

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Pazar Yontemi | Gelir Yontemi

Konut £262.204.000 |4261.840.000
Loe3 Perakende | £129.107.000 |4£168.840.000
. TOPLAM [4£391.311.000 |£430.680.000
Konut £94.799.000 £102.000.000
roce Perakende | £153.435.000 |4200.520.000
? TOPLAM [4£248.234.000 |£302.520.000
TOPLAM £639.545.000 [4733.200.000

Gayrimenkullerin gelir yaklagimi ile hesaplanan degerleri ile pazar yaklasimi ile hesaplanan degerleri

birbirine yakindir. Nihai deger takdirinde pazar yaklasimi ile hesaplanan degerler dikkate alinmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu proje icin sirketimiz tarafindan 08.01.2025 tarihinde KLRGY-

2024-00003 numaral degerleme raporu hazirlanmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim

ortakhg portfoyline “konut” ve “isyeri” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.
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7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6  Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiriyle

uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 1sitk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis
ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degerleme konusu tasinmazin

degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2025 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri (TL)

KDV Harig 639.545.000
KDV Dahil 705.887.110

Gayrimenkullerin Aylik Toplam Pazar Kirasi(TL)

KDV Harig 3.568.000
KDV Dahil 4.281.600

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2. KDV orani net alani 150 m?‘yi agsan konutlarda ve ticari gayrimenkullerde %20, net alani

150 m? altindaki konutlar igin %1 olarak kabul edilmistir.

Hazirlayan Onaylayan
Kemal CETIN Dilek YILMAZ
Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 404903 SPK Lisans No: 400566
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EKLER

1. Tapu Fotokopileri

2. Tapu Kayit Ornekleri

3. Yapi Ruhsatlari

4. YapiKullanma izin Belgesi
5. Mimari Proje

6. Fotograflar

7. SPK Lisans Ornekleri

8. Mesleki Tecriibe Belgeleri
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