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Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

parselde kayitl “Betonarme 36 Kath A Blok, 26 Kath B

dikkan ve 1 adet mesken

istanbul ili, Kartal ilgesi, Atalar Mahallesi 11441 Ada 70

Blok ve Arsasi” nitelikli ana tasinmazda yer alan 2 adet

Calismanin Konusu

belirlenmesi

Konu gayrimenkullerin giincel pazar ve kira degerinin

Rapor
Adresi

Konusu Gayrimenkuliin Agik

Atalar Mah. Sehit Hakan Kurban Cad. Kartal/ISTANBUL

Degerlenme Konusu Gayrimenkullerin
Arsa Alani

1113.169,88 m?

Degerlenme Konusu Gayrimenkullerin
Toplam Alani

358 m?

Degerlenme Konusu Gayrimenkuliin

imar Durumu

Konut + Ticaret

31.12.2025 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Pazar
Degeri
KDV Harig 41.854.000
KDV Dabhil 48.603.400
Gayrimenkullerin Aylik Toplam
Pazar Kirasi
KDV Harig 229.000
KDV Dahil 274.552

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

2.

KDV orani net alani 150 m?‘yi asan konutlarda ve ticari gayrimenkullerde %20, net alani

150 m? altindaki konutlar igin %1 olarak kabul edilmistir. Kira degerlerinde ise KDV %20

olarak alinmistir.

Degerlendirmede Gérev Alan Kisiler

Hazirlayan

Lisansh Degerleme Uzmani Taner DUNER

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ
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Uygunluk Beyani

e Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

e Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuclara bagli
degildir.

e Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

e Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

e 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.

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

e 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.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

e Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca goérsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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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 siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tlrid 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 boélgesi 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.

Rapor No: KLRGY-2025-00007



ii. ICINDEKILER

1

RAPOR BILGILERI .....vcveuvevieeetietetceteteeteee e eteseeteeeteae et eeeteseseeseseeseseesesessessesessesesessensesensetensesensesensns 8
1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, NUMarasi V& TUrG.......cccccveeiecireeeiiiiieeesiieeesssieeeessneeeessnneeeens 8
1.2 DLT= o g oY o I - [T Y RN 8
1.3 DY Yo T | Yo ¥4 [=T o =Y R 8

1.4 Raporun  Kurul  Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla  Hazirlanip

HazirlanmadiZina [lisKin AGIKIAM@.........veuieveuiieeieieieeeee ettt ettt sa et et seesese s e esenseaenens 8
SIRKETI VE MUSTERIY] TANITICI BILGILER........eveeeeeeceeeeeeeeeeeeeee s eeee e s ees s eese e sesnessnens 9
2.1 Degerleme Sirketini TanItICl BilGIer .........ovvieuiiie e 9
2.2 MUSEEriYi TANIICI BIlGIEI ..eeeeeeeieeeeeeeee e e e e e e et e e e e ear e e e e e aaeeeean 9
2.3 Musteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar ........cocovevviiiieeiiiiieecciieecccieeee 9
2.4 1SIN KGPSAMI.tiuiititiitiietiieteeteteeee e teee et e et e b et et et et et ete et eseeteseetese et ensetens et et etene et e s ete e ererenes 9
DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI ...ccvuuvmrmimnnieneierneieineeceseesseseeneens 10
3.1 D T=T= =T -1 o[ 1 = ISP 10
3.1.1 2 [ gl D LY== o TSP UPP 10
3.1.2 e V- | g - ] O PSPPSR PRPPOT 10
3.2 Degerleme YaklasimIarinin TanimMi.....occueeee ettt et e e e e arae e e earae e e earaeas 10
3.2.1 2 | -1 = 1 1 o S PSP 10
3.2.2 Maliyet YakIaSimiI..oouveii e 11
3.2.3 (CT=Y T =1 = 1 .o PPNt 12
GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi ..... 13
4.1  Turkiye EKONOMIK GOrUNUM ......ciiiiiiiieeiiiie ettt e ettt e e e ire e e e re e e e e aree e e enbee e e eenbaeaeenrenas 13
4.2  Gayrimenkul SektOrinin Genel DUIUMU ......cuueieiiiieiieiiieeeecee e ceree e esee e e sibee e e earae e e e naneeas 17
S € T v | o= OO 18
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER.........cceuurmermirereeeeeieeseenceseesseneeneens 20
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler..........ccoovveieveieeeieeieieieeesenae 20
5.2 Gayrimenkulln Tapu Kayit BilGIleri ......ccco et 22
5.3  Gayrimenkulln Tapu Kayitlarinin TetKiki .........ccccoveeiiiiiiiieiiiieeccree e 23
v

Rapor No: KLRGY-2025-00007



| )
5.4  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler............... 23

5.5  Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyline Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOris.......cccveeevrcveeeincveeennns 23
5.6  Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin INCEIENMESI ..........covevevvereeeieeeeeeeeeeee e 24

5.6.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar..........cccccoeveueuee.. 24
5.7  Yapi Denetim Kurulusu ve DeNetiMIEIi .....cccuvviiieiiieeceee et e 25

5.8 Gayrimenkullerin  Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan DegigiKliKIEr...........cceeeverieveeevereeeeeereeeeeeevenas 25

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

(0] 100 P Yo 1Tl o E 1A Ta Yo - K Clo (U -3 25

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GOrus.........ccceeeeeevieeecciieeenenns 25

5.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye

iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin AGIKIGMA .......c.cviveuieeeriieeteeteeeee ettt ettt ettt ettt ete s teesesesteseetensereneas 25
5.12  Gayrimenkullerin Fiziki OZeIIKIEri .........c.ooveveveveeereeetceeeeeeeeeee ettt eveaeereneas 26
5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan TeSpitler .......ccccouiiieciieieciiie e 26
5.14 Gayrimenkullerin Kullanim DUFUMU........ccccciiiiiiiiiie et cvee e e e svae e e esatae e e enaaeeeens 27
6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI ...... 28
6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ..........ccoccvovevenenee. 28
6.2 SWOT ANGIIZI eeeeeeieieiteeie ettt ettt a et e bt et esbeeat e besbe et e bt eaeeeesaeentesaeeaeens 28

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari.... 29
6.4  Gayrimenkulliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri...................... 29

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iligkin Detayli Aciklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayli Agiklamalar ve DIiger VarsayIimIar.........cccvecueeeeeieeeieeeeseeeeeeeeeeseeeeere s seesessess e 29
6.5.1 T2 T =1 = 1Y oV ISR 30
6.5.2 Maliyet YakIagImI.......ueiiiieee e e e e e e e e e rr e e e e e e enanraes 34
6.5.3 (CT=Y T =1 = 1 o o PP PPPPRNt 34

6.6 Kira Degeri Analizi ve KUullanilan VEriler .....oouuvee ittt e 38

Vi

Rapor No: KLRGY-2025-00007



9

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerleri.........ooevvveveeeeevenennnn. 38
6.8  En Verimlive En lyi KUANIM ANGLIZi...c..cciereecieieeeeeeceeeeeeeee et ereneas 38
6.9 Musterek veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi.......cccccevviiieiiniiieeicciee e, 38

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI ......ovuiuivivereiiiecicieie e 39

7.1 Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin AGIKIAMAST ......cccuiiii it e e e 39
7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri ........ 39
7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler.................. 39

7.4  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigl Hakkinda GOIUS ......ccccvveeieciiieeeiiiie et 39

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda

Gorus 39

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

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda GOriiS.......cuveeevcuieeeiiciiie e eeieeeeeiieee e 39
SONUG ettt b ettt et e bt e s bt e s bt e e at e s ab e e bt e be e bt e abeesateeabeebeeabeesaeesaeesmbeeabeebeenes 40
8.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI........eeieiiiiiiiiiiieeecieee e 40
8.2 T g T =T =T ol =Y o [T PP PSP 40
EKLER ettt sttt et e r bt b e re e s he e st e e et e re e reenreesane e 41
vii

Rapor No: KLRGY-2025-00007



1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 08.01.2026
Rapor Numarasi : KLRGY-2025-00007
Raporun Tiirii : istanbul ili, Kartal ilgesi, Atalar Mahallesi 11441 Ada 70 Parseldeki Referans

Kartal Towers sitesinde bulunan 2 adet dilkkan ve 1 adet mesken Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Tespiti

Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri
Raporu Hazirlayan : Lisansli Degerleme Uzmani Taner DUNER

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Dilek YILMAZ

1.2 Degerleme Tarihi

Bu degerlendirme raporu igin 19.11.2025 tarihinde ¢alismalara baslanmis 08.01.2026 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.3 Dayanak Sézlesmesi

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

tarihinde imzalanan sozlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.4 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

istanbul ili, Kartal ilgesi, Atalar Mahallesi 11441 Ada 70 Parseldeki Referans Kartal Towers sitesinde
bulunan 2 adet diikkan ve 1 adet meskenin 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

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlalGgin, 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 gorilen

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 igerir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

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

Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

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

proseddrlerdir.
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Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buyiklik, 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 oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor 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 dizeltmelerinin yapilmasinda ginimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2.2 Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
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 disiilmesi suretiyle goésterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

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

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢cin 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 tic 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 Yéntemi: Gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin iiretilmesi icin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki 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 goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli 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 gegerlidir.

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 nifusuyla gelismekte olan piyasalar arasinda
onemli bir aktor konumundadir. Ancak yiliksek enflasyon, siirekli olarak dalgalanan doviz kuru,

genisleyen cari acik ve kiiresel ekonomideki belirsizlikler gibi ic ve dis kaynakli riskler, ekonominin

kirilganliklarini artirmaktadir.

2024 yilinda Turkiye ekonomisi, pandemi sonrasi donemde istikrar arayisini stirdiirmus ve ihmh bir
bliyime performansi ortaya koymustur. 2023’teki yavaslamanin ardindan ekonomi, 2024’te %3,2
oraninda biylimustir. 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 blyliime orani %3,6 olmustur.

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

politikalarindaki uyumun siirdiirilmesine bagli olacaktir.

s YILLIKLANDIRILMIS GSYH BUYUMESI
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Grafikteki Turkiye ekonomisinin yilliklandiriimis GSYH bilylime oranlarinin 2014’den 2025’e kadar
olan seyri gosterilmektedir. Verilere gore, 2018-2019 yillari arasinda blylime 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 disls egilimine girmis, ancak pozitif
seviyelerde kalmaya devam etmistir. 2024 yilina gelindiginde blylmenin daha dengeli oldugu
gorilmektedir. Genel olarak grafik, Tlrkiye ekonomisinin son vyillarda dalgali bir bliyime 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 iilkede belirli bir dénemde iiretilen tiim mal ve

hizmetlerin toplam degerinin niifusa bolinmesiyle 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 dustis, 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 dénemde 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 artirimlari 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 icinde
genel olarak artis egilimi gostermektedir. 2020 ve 2021 yillarinda diisiik seyreden enflasyon oranlari,
2022'den itibaren hizla yiikselmis; 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 acik¢a ortaya koymaktadir.

2025 yili itibariyla Tirkiye'nin dis ticaret ve ekonomik goriinimine 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 goére yaklasik %4,3 artis gostermistir. Bununla birlikte,
ithalat da artis kaydetmis ve cari islemler dengesi Uzerindeki baski devam etmektedir. Turizm
gelirlerinin artirilmasi, yenilenebilir enerji kaynaklarinin yayginlastirilmasi ve enerji ithalatina
alternatif ¢oziimler gelistirilmesi, cari acigin 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 hald daha yiksek olarak gézlemlenmektedir ve Tiirkiye’nin dinamik ve
egitimli geng isglicinl tam kapasiteyle degerlendirme konusunda yapilandiriimis reformlara ihtiyac
duydugunu isaret etmektedir. Ayrica llkenin stratejik cografi konumu nedeniyle, 2024 yili boyunca
yasanan jeopolitik riskler 2025 yilinda da etkili olmaya devam etmektedir. i¢c ve dis riskler, yiiksek
enflasyon, doviz kuru dalgalanmalari ve genisleyen cari acik dahil, blylime performansini sinirlayan
unsurlar arasinda yer alirken, Tiirkiye’nin geng niifusu, ihracata dayal biylime potansiyeli ve stratejik
konumu uzun vadede 6nemli firsatlar yaratmaktadir. Bu ¢ercevede, 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 faktorler hem de
beklentiler, giiven algisi, yasam tercihleri gibi mikro dinamikler sektoriin yoniini belirlemektedir.
Ekonomideki belirsizlik azaldikca tliketici 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 sektére 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 Gzerindeki 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 yatirnm kararlarini
geciktirmektedir. Bu nedenle 2025’te bir¢ok gelistirici, liks ve st segment projelere yonelerek

maliyet baskisini kar marjiyla dengelemeye calismaktadir.

Konut talebinin cografi dagilimi 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 sektérde insaat

faaliyetlerini desteklemistir.

2025’in dikkat ¢ceken egilimlerinden biri de teknoloji ve sirdirilebilirlik odakh projelerin yikselisidir.
Akilli bina sistemleri, enerji verimliligi ylksek yapilar ve gevre dostu sertifikall projeler hem yerli hem
yabanci yatirnnmcilar 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
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gorilmektedir. Ancak doviz bazinda degerini koruyan Tilrk gayrimenkul piyasasi, 6zellikle Orta Dogu,

Rusya ve Avrupa’daki yatirimcilar agisindan hala cazip konumdadir.

Oniimiizdeki dénemde, gayrimenkul sektdriiniin seyrini belirleyecek ana unsurlar; faiz politikas,
maliyet yonetimi, kentsel donlisim uygulamalari ve ekonomik giiven endeksi olacaktir. Faizlerin
dists trendini slrdlrmesi 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 oldukga gelismis bir yapiya sahip olan Kartal’da denizyolu, karayolu ve
demiryolu baglantilari bir arada bulunmaktadir. ilce, Sabiha Gokgen Uluslararasi Havalimani’'na
yaklasik 15 dakikalik bir mesafede yer almakta olup, Adalar’a vapur ve Yalova’'ya deniz otobusi
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 c¢alisan 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 gliclendirmistir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Kartal ilgesi, Atalar Mahallesi’nde, Halitpasa Caddesi ile
Sehit Hakan Kurban Caddesi’'ne cepheli konumda yer alan, 11441 ada 70 parsel lzerinde bulunan

bagimsiz bolimlerdir.

Tasinmazlara erisim igin bélgenin ana arterlerinden Uskiidar Caddesi {izerinden kuzeybati yéniinde

ilerlenir ve sag tarafta yer alan Halitpasa Caddesi’'ne donilerek ulasiimaktadir.

Degerleme Konusu Parsel Uydu Goriintisi
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Degerleme Konusu Projelerin Yakin Plan Uydu Haritasi

Konu parseller izerinde Referans Kartal Towers Sitesi projesi gerceklestirilmistir. Parsel Konut ve
Ticaret niteligindedir. Site, A ve B bloklardan olusmakta olup, A Blok’ta 220 adet mesken ve 6 adet
asma kath dikkan olmak lzere toplam 226 bagimsiz bolim bulunmaktadir. B Blok ise mesken

niteliginde 231 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.

Degerleme yapilacak bagimsiz boliimler A ve B Bloklarda yer almaktadir.

e Asma kath dikkan niteligindeki A Blok zemin kat 221 numarali bagimsiz bolim
e Asma kath dikkan niteligindeki A Blok zemin kat 222 numarali bagimsiz bolim
e Mesken nitelikli A Blok 30. kat 216 numarali bagimsiz bolim

e Mesken nitelikli B Blok 19. kat 207 numaral bagimsiz bélim

Bolgedeki yapilasmada zemin katlarin ¢ogunlukla ticari birimler olarak kullanildigi goriilmektedir.
Ayrik nizam ve site tipi yapilasmanin hakim oldugu cevrede binalar genellikle yiksek katli oldugu

gorilmektedir.
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Konu tasinmazlarin bulundugu noktadan hem D-100 (E-5) Karayoluna hem de sahil yoluna erisim

oldukga kolaydir. Tasinmazlarin sahil yoluna mesafesi yaklasik 2 km, D-100 (E-5) karayoluna mesafesi

yaklasik 1.5 km’dir.

Tasinmazlarin yakin civarinda, Cakabey imam Hatip Ortaokulu, Ergenekon ibrahim Sakir ilkokulu,

Cevizli Marmaray istasyonu, Litfii Kirdar Sehir Hastanesi, Atalar Merkez Cami ve Kavakh Cami yer

almaktadir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Kartal

Mabhallesi Atalar

Pafta No

Ada No 11441

Parsel No 70

Yuzolgumu 13.169,88 m?

Ana Tasinmazin Niteligi Betonarme 36 Katli A Blok, 26 Katli B
Blok ve Arsasi

Ana tasinmazlar lzerinde kat miilkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz bolimlerin

detayi asagida verilmistir.

11441 Ada 170 Parsel — Referans Kartal Towers Projesinde Bulunan Taginmazlar

Blok B“":('::uéu Bi;i'ﬂ':‘m Niteligi | Arsa Payi Maliki
A | ZeminKat 221 ASDTEkE?II 96/54857 | ey GayrimE:II:SInYzZF::n,:hgrg/ktg?l\.& (99/100)
A Zemin Kat 222 ASDrEEk?:“ 100/ 54857 Kiler Gayrimz:IL(SInY:s:rﬁ'g.r’(ci/klllg?)A@. (99/100)
A ﬁztrmal 216 Mesken | 235/54857 | .o Gayrimz:::jlnv:s:nﬁq\'(sj'rg/klllg?l\.g. (99/100)
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5.3 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu Kadastro Genel Mudirligli web tapu sisteminden temin edilen tapu kayit érneklerine gore

degerleme konusu tasinmazlarin izerinde asagidaki kayitlarin bulundugu goérilmektedir.

11441 Ada 70 Parsel- Referans Kartal Tower Sitesinde Bulunan Taginmazlar

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken

Beyanlar Hanesinde:

o ..KM ne ¢evrilmistir. Tarih: 12.02.2021 tarih ve 5027 yevmiye no ile
e Yonetim Plani degisikligi, 08.08.2019 tarih ve 19419 yevmiye no ile

Serhler Hanesinde

e Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 0.01 TL bedel karsihiginda 99 yil sireli kira s6zlesmesi
vardir, 01.02.2018 tarih ve 4673 yevmiye ile

A Blok 216 Numarl Bagimsiz Béliim lizerinde

Eklenti: A 97 nolu depo, depo tipi eklentisi vardir. 21.07.2015 tarih ve 17411 yevmiye ile

5.4 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkullerin tapu kayitlarinda son tg yil icerisinde degisik meydana gelmemistir.

5.5 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Binada kat miulkiyeti tesis edilmis olup, tasinmazlar lzerindeki takyidatlar tasarrufu engelleyecek ya
da gayrimenkullerin degerine herhangi etkide bulunacak nitelikte degildir. Buna gore tasinmazlarin
tapu kayitlari agisindan gayrimenkul yatinm ortakhg portféyline alinmasinda sermaye piyasasi

mevzuatinca bir engel bulunmamaktadir.
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5.6 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Kartal Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligi ile E-imar sisteminden alinan giincel verilere gore;
degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu parsel, 19.04.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli “Kartal

Giineyi Revizyon Uygulama imar Plan’nda “Kismen Ticaret + Konut Alani” fonksiyonunda yer

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

Kartal Belediyesi imar Arsivi taramasinda konu tasinmazlara ait takip eden belgelere ulasilmis ve

takip eden bélimde tasnif edilmistir.

e 08.01.2015 tarihli mimari projesi

e 17.08.2016 tarihli kat irtifakina esas mimari projesi

e Bila tarihli tadilat mimari projesi,

e 06.03.2015 tarih ve 2-37 numarali, A ve B Blok i¢in hazirlanmis ilk yapi ruhsati,

e 1108/2015 tarih ve 5-77 numarali A ve B Blok icin hazirlanmis isim degisikligi yapi ruhsati,
e 29.06.2015 tarih ve 4-76 numarali A ve B Blok i¢in hazirlanmis tadilat yapi ruhsati,

e 30.12.2016 tarih ve 7-30 numarali A ve B Blok i¢in hazirlanmis isim degisikligi yapi ruhsati,

e 06.11.2020 tarih ve bila numarali A ve B Blok igin yapi kullanma izin belgesi.

Gordlmustar.
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eCos
5.7 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Tasinmazlarin bulundugu bloklarin denetim isleri Mesnet Yapi Denetim Limited Sirketi ile MBM Yapi
Denetim Limited Sirketi tarafindan gerceklestirilmis olup, insaat tamamlanmistir. Degerleme tarihi
itibariyla bloklar yapi kullanma izin belgesini almis olup yapi denetim firmalariyla herhangi bir ilisikleri

kalmamistir.

5.8 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,

Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Kartal Belediyesi’'nden alinan bilgiye gore son 3 yil icerisinde gayrimenkullerin bulundugu parselin

imar durumunda herhangi bir degisiklik s6z konusu degildir.

5.9 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Gériis

Projeye ait mimari proje, ruhsat, yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, kat irtifaki tesis edilmistir.
Kat milkiyetine gegis ile ilgili basvurular yapilmistir. Konu tasinmazlar igin alinmasi gerekli tim izin ve

belgeler tam olarak bulunmaktadir.

5.10 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.
maddesinin “a” bendine gore “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli

satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaat edebilirler.”

Bu sebeple degerleme konusu gayrimenkullerin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirnm ortakhgi

portfoylne alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati gcergevesinde bir engel bulunmamaktadir.

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

Olabilecegine iligkin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.12 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas

insaat Nizami . | Ayrik

Binanin Kat Adedi : | ABlok 3 bodrum+ Zemin + 31 Normal Kat
B Blok 2 bodrum + Zemin + 23 Normal Kat

Yas! 1 ~5

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Kanalizasyon : | Mevcut

Isitma : | Merkezi sistem

Asansor 1 | Mevcut

Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark : | Kapali Otopark

Su Deposu : | Mevcut

Yangin Algilama / Sondiirme Sistemi : | Mevcut

Degerleme konusu parsel Sehit Hakan Kurban Caddesi, Halit Pasa Caddesi ve Sultan Ahmet Sokak ile
cevrelenmistir. Konu tasinmaz ile Sehit Hakan Kurban Caddesi arasinda yesil alan bulunmaktadir.
Halit Pasa Caddesi tarafi ise, direkt caddeye cephelidir. Parsel diize yakin bir topografik yapiya

sahiptir.

Ana gayrimenkul A ve B Bloklardan olusmaktadir. A Blok; 3 bodrum kat, zemin kat, asma kat, 31

normal kat ve c¢ati kati, B Blok 2 bodrum kat, zemin kat, 23 normal kat ve ¢ati katindan olusmaktadir.

Ana gayrimenkul A Blok toplam 226 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Ana gayrimenkul B Blok
231 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir. Sitede toplam 457 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Bu Unitelerin 451 adedi konut 6 adedi ise diikkan niteligindedir.

451 adet konut bagimsiz boliminiin 124 adedi 1+1, 182 adedi 2+1, 125 adedi 3+1 ve kalan 10 adedi

ise 4+1 ve 5+1 tipindeki daha biyik konut alanlaridir.

5.13 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Konu tasinmazlarin yer aldigi projede insaat tamamlanis yasam baslamis durumdadir.

e Konu konut sitesi A ve B blok olmak tizere iki bloktan olusmakta olup bu bloklar ayrik nizam
seklinde insaa edilmistir. A Blok zemin kattan itibaren hemen hemen kat plani olarak ayni kat
planinin tekrarina dayah bir kule iken B blokta baza olarak adlandirilabilecek bir bélim (zerinde
kule katlari ylikselmektedir.

e Site icerisinde agik alanlarda siis havuzu bahge ve yesil alanlar, yiriyds alani, spor alani ve gocuk

oyun alani yer almaktadir.
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e Sitenin sosyal tesis alaninda ise kapal ylizme havuzu giyinme soyunma alanlari ve buhar odasi
gibi alanlar yer almaktadir.

e Konu tasinmazlarin i¢ mekanlari kaliteli malzeme ve iyi bir iscilik ile tamamlanmustir.

e Konu taginmazlarin taminda islak hacimlerde yerler seramik ve granit kapl duvarlar ise seramik
kaphdir.

e QOdalar ve salonda yerler laminat parke duvarlar saten boyaldir.

e i¢ mekan kapilari Amerikan kapi dis kapi ise gelik kapidir.

e Mutfaklarda dolaplar hazir durumda ve firin, ocak, davlumbaz ve bulasik makinesi hazir bir

sekilde teslim edilmektedir.

5.14 Gayrimenkullerin Kullanim Durumu

Konu 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

e Parsel; Kartal’'in gelisen sahil hattina, E-5 aksina ve 6nemli ulasim arterlerine yakin konumda
yer almaktadir.
e Marmaray, metro ve ana ulasim hatlarina erisim imkaninin bulunmaktadir.

e Parselin bulundugu Atalar Mahallesi’nin karma kullanim ve konut agirhkli gelismektedir.

Zayif Yonler

e istanbul’'un merkezi is alanlarina uzak mesafede bulunmaktadir.
e Kartal ilgesinde artan yapi stogu rekabeti ylikseltmektedir.

Firsatlar

e Bolge, konut piyasasi acisindan gelismektedir.

o Nitelikli konut sitelerine talep artmaktadir.

e Bolge dizenli yapilasmis oldugu tercih goren bir lokasyondur.

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

o Uzun silredir konut ruhsatlarindaki yavaslama, Uretimi de etkilemis olup, konut ihtiyaci her
gecen glin artmaktadir.

Tehditler

e Makroekonomik gostergelerde gerceklesen bozulma ya da jeopolitik riskler gayrimenkul

piyasalarini uzun siredir olumsuz etkilemektedir.
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6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi bu degerleme calismasinda kullaniimamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin konut ve dikkan nitelikli olmalar

nedeniyle pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemleri kullanilimistir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayli Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢evrede konu mulkler ile ortak
temel oOzelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet
yapisina sahip emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasilmasi durumunda(hisse satisl, 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
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak dizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda cevreden elde edilen satihk/kiralk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyiklik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu miilke gére
“iyi/ktcik” olarak belirtilmisken (-) diizeltme, konu milke gére "k&ti/blyik" olarak belirtilmisken (+)
dizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza goére farkhhklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkulin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha
blylk ise baylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Dlzeltme 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 oOgeler dikkate alinarak
diizeltme oranlar takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklasima iliskin analiz amach 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.

Rapora konu tasinmazlar konut ve diikkan niteliginde oldugu icin bdlgede satista olan konut ve

dikkan nitelikli milkler arastinilmistir.

ilk olarak konut nitelik tasinmazlara yénelik pazar arastirmasina iliskin elde edilen bulgular takip eden

tabloda sunulmustur.
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KONUT SATILIK

. Alani . Birim Fiyati o
EMSAL Yeri (m?) Fiyati (TL) (TL/m?) Kaynak Ozellikleri
Kartal Mac RealTors 15. Kat 3+1
Emsal 1 Towers 170 £17.500.000 £102.941 0539 726 24 88 manzaral
Saricanlar
Emsal2 | _Kartal 125 | £12.800.000 | £102.400 Gayrimenkul 4. Kat 2+1
Towers Danismanlig
0532 063 79 01
Kartal EvYap Emlak
Emsal 3 Towers 100 £9.500.000 £95.000 0532 236 51 97 10. Kat 2+1
Kartal Gorgiin 4. Kat 1+1 bahge
Emsal 4 Towers 70 £6.250.000 £89.286 Gayrimenkul ve peyzaj
0539 741 68 63 manzarall
Kartal Marin Yatirim
Emsal 5 Towers 145 £15.000.000 £103.448 0541 591 15 23 11. Kat 3+1

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

edilmistir.

Emsallerin konumlari asagidaki uydu gorintiisi tzerinde isaretlenmistir.
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Konut Emsal Diizeltme Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satilik Fiyati (TL) £17.500.000 | £12.800.000 | £9.500.000 | £6.250.000 | £15.000.000
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5% 5%
Pazarlk Sonrasi Satis Degeri (TL) £16.625.000 | £12.160.000 | £9.025.000 | £5.937.500 | £14.250.000
Buyuklik (m?) 170,00 125,00 100,00 70,00 145,00
Birim m?2 Satilik Degeri (TL) £97.794 £97.280 £90.250 £84.821 £98.276
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Blyuklik Diizeltmesi 0% 0% 0% -3% 0%
Manzara Dizeltmesi 3% 0% 0% 0% 0%
Kat Diizeltmesi 7% 12% 10% 12% 10%
Toplam Diizeltme Katsayisi 10% 12% 10% 9% 10%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) £107.574 $108.954 £99.275 £92.455 $108.103
Ortalama (TL) £103.272
Konu tasinmaz icin belirlenen birim deger 103.272 TL'dir.
Bagimsiz Bolim Kat Nitelik Briit Alan Birirl'\ n.12 Pazar Yaklaslmlvile
No Degeri Hesaplanan Deger
216 30 | Mesken 157 £ 103.272 £16.214.000

Tasinmazin pazar yaklasimina gore degeri 16.214.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir. Konut

degerlerinin takdir edilmesinin ardindan degerlemeye konu diikkan nitelikli milklerin degerlemesine

gecilmistir. Bu kapsamda yakin cevrede diikkan nitelikli satihk mdulkler arastirilmis ve takip eden

metinde sunulmustur. Ardindan ticari alanlar icin emsal milkler incelenmistir. Emsal satilik dikkan

verileri asagidaki tabloda paylasiimistir.

SATILIK DUKKAN EMSAL
. Alani | indirgenmis | _. Birim Fiyati oo
EMSAL Y F TL K k ikl
S eri (m?) Alan (m?) iyati (TL) (TL/m?) ayna Ozellikleri
Kartal, 7 Renk istanbul bf:anduatzsé;nnr:laél';zagyi:i;
1 Atalar . 120 86,50 £11.250.000 | %130.058 0534 677 13 67 25 m? Asma kat, 40 m?
Mahallesi
Bahge kullanim alani
Advan Sehir Hakan Kurban
Kartal, Gayrimenkul caddesine cepheli, diiz
2 Atalar 80 56,67 £8.600.000 £151.765 v . ) phet, )
Mahallesi Danismanlik giris 50m?, depo 20m?, 6n
05324171370 kullanim 10m?
Kartal
’ Lobi Gayrimenkul Sehir Hakan Kurban
3 Atal 30 30,00 £4.700.000 £156.667
aar ’ 0542 473 04 04 caddesine cepheli
Mahallesi
Kartal, Coldwell Banker Net 85 m2. 6n
4 Atalar 100 88,00 £11.500.000 | %130.682 One ! )
. kullanimiyla 100 m
Mabhallesi 05322451275

Rapor No: KLRGY-2025-00007

32




Dogru karsilastirma yapabilmek igin, asma katlar %50, depo alanlari %33, 6n kullanim alanlari %25

oraninda zemin kata indirgenmistir. Bu metrekareler (izerinden baz birim satis fiyati olusturulmustur.

SATILIK DUKKAN Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Satilik Fiyati (TL) $11.250.000 | %£8.600.000 £4.700.000 |£11.500.000
Pazarlik Payi 5% 10% 10% 5%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri (TL) $10.687.500 | $7.740.000 | £4.230.000 |#£10.925.000
Buyuklik (m?) 86,50 56,67 30,00 88,00
Birim m2 Satilik Degeri (TL) 123.555 136.588 141.000 124.148
Konum Diizeltmesi 0% 5% 10% 20%
Buyiiklik Duzeltmesi 0% 0% -5% 0%
Konsept Dlzeltmesi 10% 5% 5% 5%
Serefiye Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 10% 10% 10% 25%
Duzeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) $135.910 £150.247 $155.100 $155.185
Ortalama (TL) $149.111

Konu tasinmazlar icin baz birim satis fiyati 149.111 TL olarak belirlenmis, ardindan serefiye kurgusu

ile degeri saptanmuistir.
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Belirlenen baz fiyat lizerinden tasinmazlarin degeri takip eden tabloda sunulmustur.

Bagimsiz o Zemin Asma Briit indirgenmis Birim m? I?azar Yaklasimy
voron Nitelik . . ile Hesaplanan
Bo6liim No Kat Kat Alan Alan Degeri .
Deger
Asma
221 Katl] 71 )8 99 85,0 £49.110,53 £ 12.670.000
Dukkan
Asma
222 Katl: 72 30 102 87.0 £49.110,53 £ 12.970.000
Dukkan

iki tasinmazsin toplam degeri 25.640.000 TL olarka tahmin ve takdir edilmistir.

6.5.2 Maliyet Yaklagimi

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

ulasildigindan bu degerleme calismasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.

6.5.3 Gelir Yaklagimi

Konu gayrimenkuller igin uygulanan ikinci yontem gelir yaklasimidir. Gelir yaklagimi, gosterge
niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donustirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin 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 Uzere yillik ortalama birim kira degeri, ortalama birim satis degerine
bolindr. Tasinmazlarin yillik net geliri kapitalizasyon oranina bolinerek konu gayrimenkullerin

birim/m? pazar degerine ulasiimistir.
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ilk olarak konut icin kira deger tespiti yapilmak lizere emsaller incelenmistir.

KONUT KiRALIK

. Alani Fiyati | Birim Fiyati L

EMSAL Yeri (m?) (TL) (TL/m2) Kaynak Ozellikleri

Emsal 1 | Kartal Towers | 115 |£57.000|  £496 Pozitif Gayrimenkul 21.Kat 2+1

’ 0533 54043 61 )
Remax Enjoy 20. Kat 2+1 deniz

Emsal 2 | Kartal Towers 115 |£70.000 £609 0554 120 73 57 manzarall
Hedef Gayrimenkul

Emsal 3 | Kartal Towers 122 | 460.000 £492 0533 454 93 89 21. Kat 2+1

Kartal, Atalar Pinar Emlak

Emsal 4 Mahallesi 97 £40.000 £412 0532 482 69 20 5. Kat 2+1
Kartal, Atalar Red Partners Center

Emsal 5 Mahallesi 105 |#$45.000 £429 0532 446 19 62 3. Kat 2+1

Emsallerin konumlari asagidaki uydu goriintiisi Gizerinde isaretlenmistir.
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KiRALIK KONUT Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satilik Fiyati (TL) £57.000 £70.000 £60.000 £40.000 £45.000
Pazarlik Payi 5% 15% 10% 5% 10%
Pazarlk Sonrasi Satis Degeri (TL) £54.150 £59.500 £54.000 £38.000 £40.500
Buyuklik (m?) 115,00 115,00 122,00 97,00 105,00
Birim m?2 Satilik Degeri (TL) £471 £517 £443 £392 £386
Konum Diizeltmesi 0% 0% 0% 5% 5%
Blyuklik Diizeltmesi 0% 0% 0% -3% 0%
Manzara Dizeltmesi 0% -15% 0% 0% 0%
Kat Diizeltmesi 5% 5% 5% 15% 15%
Toplam Diizeltme Katsayisi 5% -10% 5% 17% 20%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) £494 +£466 465 458 463
Ortalama (TL) £469

216 nolu konut nitelikli tasinmaz icin baz birim kira 469 TL/m2/ay olarak hesaplanmistir. Projede

satista olan konutlarin satis ve kira degerleri kiyaslandiginda geri doénis siresinin 20 yil oldugu

saptanmistir. Gelir ydntemine gore deger hesaplanirken bu veriden faydalaniimistir.

Bagimsiz o . Aylik Birim 5 ) Kapitalizasyon Gelir Yaklagimi ile
e Kat| Nitelik |Briit Alan | Manzara - Aylik Kira Yillik Kira .
Boliim No m? Kira Orani Hesaplanan Deger
216 30 | Mesken 157 £469,21 £73.665 £883.983 0,05 2 17.680.000

Gelir Yontemine gore tasinmazin degeri 17.680.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir. Ardindan

kiralik diikkan emsalleri incelenmistir. Dogru karsilastirma yapabilmek igin, asma katlar %50, depo

alanlari %33, 6n kullanim alanlari %25 oraninda zemin kata indirgenmistir. Bu metrekareler {izerinden

aylik baz birim kira fiyati olusturulmustur.
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KIiRALIK DUKKAN EMSAL

. Alani indirgenmis . Birim Kira o
EMSAL Yeri T e (1) Kira (TL) (TL/m?) Kaynak Ozellikleri
F:.?::Zr%nns Max Seos
1 240 240 300.000 | #1.250 | Gayrimenkul 0532 iki dukkan birlesil
Cephe 31744 83
Diikkan
Canakkale Acarkent Remax Cadde Gzeri yakin
2 . 250 200 255.000 | #1.275 | 7tepe 053252232 | konumda asma kath
Caddesi N
57 dikkan
Tekel Cad.
. Remax Balance Cadde Uzeri diiz ayak
3 Istasyona 22 22 39.000 £1.773 0532 640 47 87 diikkan
yakin
: Cadde lizeri daha
Canakkale Inincest to Sipahi
4 Caddesi 400 285 280.000 £982 0544 825 42 00 yukarld? asma kath
dikkan
Canakkale Bircan Cadde lizeri daha
5 Caddesi 430 216 190.000 £878 Gayrimenkul 0543 | yukarida asma katli
8917341 dikkan
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KiRALIK DUKKAN Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satilik Fiyati (TL) £300.000 £255.000 £39.000 £280.000 £190.000
Pazarlik Payi 15% 25% 30% 10% 10%
Pazarlk Sonrasi Satis Degeri (TL) £255.000 £191.250 £27.300 £252.000 £171.000
Blyuklik (m?) 240,00 200 22 285 216
Birim m?2 Satilik Degeri (TL) 1.063 £956 £1.241 £884 £790
Konum Duizeltmesi -15% -5% -20% 0% 0%
Biyiklik Duzeltmesi 0% 0% -10% 0% 5%
Toplam Diizeltme Katsayisi -10% -5% -25% 0% 5%
Duizeltilmis Birim Fiyati (TL/m2) £956 £908 931 £884 +£830
Ortalamati (TL) £902

Dikkan nitelikli tasinmazlar icin aylik baz kira olusturulmus ardindan gelir yontemi ile degerleri

saptanmistir. Bolgede satilik ve kiralik diikkan fiyatlari Gzerinden geri donis siiresi 16 - 17 yil olarak

belirlenmis ve gelir ydntemine goére degerde bu veriden faydalaniimistir.

Brut |.
Bagimsiz Bolim Nitelik Alan Indirgenmis Bil’il’:l rr.|’ Pazar Yaklaslmluile Ayhk B.irim Aylik Kira Villik Kira Kapitalizasy Gelir Yakl: jle I
No (m2) Alan (m2) Degeri Hesaplanan Deger| m?Kira Orani Deger
221 Asma Katli Diikkan 99 85,0 $149.110,53 | & 12.670.000 £901,91 $76.662,33 | £919.948,00 0,06 £15.332.000
222 Asma Katl Diikkan 102 87,0 £149.110,53 | & 12.970.000 901,91 +£78.466,15 | £941.593,84 0,06 $15.693.000

Gelir yaklasimina gore iki tasinmazin toplam degeri 31.025.000 TL olarak tahmin ve takdir edilmistir.

6.6 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

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

konusu tasinmazlarin aylik toplam kirasi 229.000 TL olarak takdir edilmistir.

6.7 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.8 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Parsel Gzerindeki yapi en verimli ve en iyi kullanimi saglamaktadir.

6.9 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

gosterilmistir.

Konut Degeri(TL) Diikkanlar Degeri (TL) Degerler Toplami (TL)
Pazar Yaklagimi 16.214.000 25.640.000 41.854.000
Gelir Yaklagimi 17.680.000 31.025.000 48.705.000

Gayrimenkullerin gelir yaklagimi ile hesaplanan degerleri ile pazar yaklasimi ile hesaplanan degerleri
aralarinda fark bulunmaktadir. Taginmazlarin niteligi geregi 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 tasinmazlar igin son (g yil igerisinde sirketimiz tarafindan degerleme c¢alismasi

yapiimamistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerlemeye konu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhg portfoytine “konut” ve “isyeri” olarak dahil edilmesinde bir engel bulunmamaktadir.

7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iligkin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6  Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $Seklinin Ve Portféye 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 — 151tk — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri 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
KDV Harig 41.854.000
KDV Dahil 48.603.400

Gayrimenkullerin Aylik Toplam

Pazar Kirasi
KDV Harig 229.000
KDV Dahil 274.552

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. Kira degerlerinde ise KDV %20

olarak alinmstir.

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Dilek YILMAZ
Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400566

T
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9 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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