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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Uygunluk Beyanimiz

>
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Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gercevesinde dogrudur ve raporda belirtilen
analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun licreti raporun herhangi bir bélimine, analiz fikir ve sonuglara bagl degildir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gore gergeklestirmistir.
Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varligi yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen kisiler disinda kimseden
mesleki yardim alinmamustir.

Rapordaki analiz, yaklagim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kriterlerine uygun
olarak hazirlanmistir.

Degerleme calismasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “dederleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi galigsmasidir. Degerleme uzmani bu dedere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya
fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

Varlik ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar
genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu icin bir garanti verilmez.

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

Raporda yer alan arazi ve tizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varliin biitiini i¢in gecerlidir. Bu degerlerin oransal
olarak veya toplam degerin boliinerek dagitilmasi, rapor icinde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini gecgersiz
kilacaktir.

Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis serhi
vb.), vergi vb. mali yikimlilikler ile alacak ve teminat haklar olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin
¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agsamasinda bu tip hukuki problemler g6z
ardi edilerek deger tespiti yapiimistir.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular; cari
piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi lizerine
dayandiriimistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar
ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve béylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

Raporun sozlegsmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi miimkiin
degildir.
Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete ‘de Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.
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Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortaklidi Anonim Sirketi ile 23.03.2026 tarihli dederleme talebi ve imzalanan
sOzlesmeye istinaden sirketimiz tarafindan 13.04.2026 rapor tarihli olarak 2026-PD-20 rapor numarasi ile Uretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup, 31.08.2019 tarih ve 30874
sayill Resmi Gazete ‘de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in
1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Kemerburgaz Kéyii, 1178 ada 2 ve 3 parsel numarali ARSA vasifli taginmazlarin 13.04.2026
tarihli pazar degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mabhallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluslardan elde edinilen bilgiler 1siginda
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Cemil Ozgiir Dikay (Lisans No:406517) tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Tolga Erdem (Lisans No:411407) tarafindan kontrol edilip onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degderleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlar tarafindan 13.04.2026 tarihli dederi tespit edilerek rapor
tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. ile Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim
Sirketi arasinda taraflarin hak ve yikimlilklerini belirleyen 23.03.2026 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimleri kapsaminda
hazirlanmstir.

1.6. Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyebilecek herhangi bir unsura rastlanilimamistir.

1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

Daha once s6z konusu tasinmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikimleri'ne goére sirketimiz blnyesinde
degerleme raporu diizenlenmemisgtir.
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SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluglara Uluslararasi Dederleme Standartlarina ve Tiirkiye'de yiiriirliikte bulunan mevzuata uygun olarak gayrimenkul
degerleme ve danismanlik hizmeti vermek {izere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Cinar Apt. No: 24/13 Besiktas/istanbul
adresinde faaliyetlerine baslamistir.

Sirketimiz; Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: Ill, No:62.3 sayili
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca

Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek izere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayili karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalarn ve Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren "Gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz; Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 06.10.2022 tarihli ve 58/1477 sayil toplantisinda; 11.04.2019 tarih ve
21/500 sayili Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar Hakkindaki ilke Karari ile 13.01.2022 tarih ve 2/56 sayili karar uyarinca “Gayrimenkul Digindaki Varliklari
Degerlemeye Yetkili Kuruluslar” ile “Makine ve Ekipmanlari Dederlemeye Yetkili Kuruluglar” olmak Uzere iki ayri listenin
olusturulmasi kapsaminda, “Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar” listesine alinmistir.

2.2. Miigteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, WBC is Merkezi, No:2H Atasehir/istanbul adresinde yer alan
Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgr Anonim Sirketi igin hazirlanmistir.

Halk Gayrimenkul Yatirnnm Ortakhid Anonim Sirketi; Tiirkiye merkezli bir gayrimenkul yatirnim ortakhgi olup konut, ofis, ticari
alan ve karma projelerin gelistirilmesi, yonetimi ve portfoy isletimi alanlarinda faaliyet gostermektedir. Sirket, sahip oldugu
gayrimenkul portfoyi aracihi@iyla surddrdlebilir kira geliri ve deger artisi saglamayi, yatinmcilarina diizenli getiri sunmayi
ve Tirkiye gayrimenkul sektoriiniin gelisimine katkida bulunmayi amaclamaktadir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar

Misteri tarafindan degerleme rapor i¢in herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

2.4. isin Kapsami

Bu degerleme raporu, istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Kemerburgaz Kdyii, 1178 ada 2 ve 3 parsel numarali ARSA vasifli
tasinmazlarin 13.04.2026 tarihli pazar degerini Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

3.1. Demografik Veriler

Bu béliimde, Tiirkiye genelinden hareketle istanbul ili ve Eyiipsultan ilgesi 6zeline inilecek ve niifusun zamana gore degisimi
hakkinda 6zet bilgi verilecektir.

Tiirkiye

Tirkiye'de ikamet eden niifus, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla bir
onceki yila gore 292 bin 567 kisi artarak 86 milyon 092 bin 168 kisi oldu. Erkek niifus 43 milyon 059 bin 434 kisi olurken,
kadin niifus 43 milyon 032 bin 734 kisi oldu. Dider bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar
olusturdu. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) son glincel verilerine gore, lilkemizde ikamet eden yabanci niifus
bir dnceki yila gore 89 bin 996 kisi azalarak 1 milyon 480 bin 547 kisi oldu. Bu niifusun %48,3'inl erkekler, %51,7'sini
kadinlar olusturdu.

90.000.000 1,80% Yas Araligina Gore Niifus
1,60% Dagilimi
85.000.000 1,40%
| " 1,20% 11,1%
80.000.000
1,00%
0,80% u(0-14
75.000.000
0,60% 15-64
70.000.000 0,40% 65+
h 0,20%
65.000.000 0 68,5%
D o — N 0 < wn o ~ o] (2] o b N (3¢} <
o — — — — — — — — — — N N N N N N
o o o o o o o o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N N N N N N N
= Toplam Nifus Nifus Artis Hizi

Grafik 1. Tirkiye Nifusu ve Niifusun Yaglara G6re Dagihmi

GCalisma gagindaki birey basina diisen cocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2023 yilinda %46,3
iken 2024 yilinda %46,1'e distu. Tirkiye'de 2024 yilinda, ¢alisma ¢agdindaki her 100 kisi, 30,6 gocuda ve 15,5 yasliya
bakmaktadir.

istanbul

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére istanbul Niifusu bir énceki yila gére 52.451 artmistir. istanbul
Nifusu 2025 yilina gére 15.754.053'tir. Bu niifus, 7.851.344 erkek ve 7.902.709 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise:
%49,84 erkek, %$50,16 kadindir.

Yiizélgimii 5.461 km?2 olan Istanbul ilinde kilometrekareye 2.885 insan diismektedir. istanbul niifus yogunlugu
2.885/km2dir.
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Grafik 2. istanbul Niifusu ve Niifusun Yaglara Gére Dagilimi
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istanbul 40° 49’ ve 41° 12’ kuzey enlemleri ile 27° 33’ ve 29° 57’ dogu boylamlari arasinda yer almakta olup, Avrupa ile Asya
kitalarini birbirine baglayan jeostratejik konumu sayesinde dogu-bati ve kuzey-giiney yonlii uluslararasi ulagim ve ticaret
aglarinin kesisim noktasini olusturmaktadir. Marmara Bélgesi'nde yer alan istanbul, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin en biiyiik ve
en kalabalik sehri olup ekonomik, kiiltirel ve finansal merkez niteligi tasimaktadir. Niifus bakimindan ilkenin birinci,
yiizélglimii bakimindan ise orta biiyiikliikteki iller arasinda yer almaktadir. Tiirkiye istatistik Kurumu’'nun 2023 yili Adrese
Dayal Niifus Kayit Sistemi verilerine gore toplam niifus yaklasik 15,9 milyon olup, niifusun tamamina yakini ilge
merkezlerinde yasamaktadir. Tekirdad, Kocaeli ve Ganakkale illeriyle cevrili olan istanbul; kara, deniz ve hava ulasiminin
kesisim noktasinda bulunmasi nedeniyle Tiirkiye'nin en énemli transit merkezidir. istanbul'da calisan niifusun sektérel
dagilimi incelendiginde hizmetler sektoriiniin agik ara Ustiinliglu gorilmekte; finans, ticaret, lojistik, medya ve turizm
alanlarinda yogunlasma dikkat cekmektedir. Merkezi is alanlarinin basta Levent, Maslak, Sisli, Atasehir ve Kozyatagi
boélgelerinde yodunlagmasi, bu alanlarda ofis talebini ve gayrimenkul degerlerini yiikseltmis; artan niifus ve trafik yikd ise
yeni is merkezlerinin gelisimini hizlandirmistir.

Tarim

istanbul ili genelinde tarim alanlarinin orani Tiirkiye ortalamasinin altinda kalmakla birlikte 6zellikle Catalca, Silivri ve
Arnavutkdy ilgelerinde tarimsal faaliyetler sirdiriilmektedir. Bugday, aygicegi ve misir temel tarla driinleri arasinda yer
almakta; sebzecilik ve meyvecilik faaliyetleri de kirsal kesimlerde devam etmektedir. Seracilik, 6zellikle Silivri ve
Biyiikcekmece gevresinde gelisim gostermektedir. Hayvancilik faaliyetleri sinirli 6lgekte siirdiiriilmekte olup sit sigircihig
ve kiigiikbas hayvancilik kirsal ilcelerde yogunlasmaktadir. istanbul'un hizla kentlesen yapisi nedeniyle tarim ve
hayvanciligin il ekonomisindeki payi giderek azalmaktadir. Orman varligi agisindan ise 6zellikle kuzey kesimlerde genis
orman alanlari bulunmakta; Belgrad Ormani ve Aydos gevresi kentin énemli dogal alanlari arasinda yer almaktadir.

Sanayi ve Ticaret

istanbul ilinde 6zel sektériin katma deger icindeki payi oldukga yiiksektir. il sanayisi biiyiik 6lgekli igletmeler ile organize
sanayi bolgelerinde faaliyet gosteren kiigiik ve orta 6lgekli isletmelerden olugsmaktadir. Kimya, tekstil, hazir giyim, otomotiv
yan sanayi, makine, gida, ilag ve elektronik sektorleri baglica iiretim alanlarini olusturmaktadir. istanbul Ticaret Odasi'na ve
istanbul Sanayi Odasi’'na kayitl on binlerce sirket faaliyet géstermekte olup Tiirkiye'nin en biiyiik 500 sirketinin dnemli bir
boliimii istanbul merkezlidir. Uretim faaliyetleri basta Tuzla, Pendik, ikitelli, Hadimkdy ve Dudullu organize sanayi
bélgelerinde yogunlasmaktadir. istanbul, finans ve bankacilik sektdriinde de Tiirkiye'nin lider merkezidir. Uluslararasi
ticaret hacmi, liman kapasitesi ve lojistik altyapisi sayesinde iilkenin dis ticaretinin 6nemli bir kismi bu sehir izerinden
gerceklesmektedir. Yaratici endiistriler, medya ve teknoloji girisimleri agisindan da istanbul éncii konumdadir.

Turizm

istanbul, Tiirkiye'nin en fazla turist agirlayan ilidir. Yurt disindan gelen ziyaretgilerin dnemli bir béliimii istanbul Havalimani
ve Sabiha Gokgen Havalimani {izerinden giris yapmaktadir. Tarihi yarimadada yer alan Ayasofya, Sultanahmet Camii,
Topkapi Sarayl ve Kapaligarsi gibi yapilar yabanci ziyaretgiler icin 6ncelikli destinasyonlardir. Bogaz hatti, Dolmabahge
Sarayi, Galata Kulesi ve Beyoglu cevresi kiiltlrel turizmin merkezini olusturmaktadir. Modern Tirkiye'nin ekonomik ve
kiiltiirel donlisiimiind yansitan miizeler, sanat galerileri ve kongre merkezleri de turizme katki saglamaktadir. Kongre ve
fuar turizmi, saglik turizmi ve kruvaziyer turizmi énemli gelir kalemleri arasinda yer almaktadir. Istanbul, kiiltiir, tarih ve
gastronomi turizmi agisindan diinya 6lgedinde taninan bir metropol niteligi tagimaktadir.

Ulasim

il icinde karayolu, denizyolu, demiryolu ve havayolu ile ulasim saglanmaktadir. istanbul, gelismis metro, metrobiis, tramvay,
Marmaray ve deniz ulasim sistemleri ile genis bir toplu tagima adina sahiptir. Buna ragmen yiiksek niifus yogunlugu ve
arag sahipligi orani kent ici trafigin temel sorunlarindan biridir. Avrupa ve Anadolu yakasini birbirine baglayan 15 Temmuz
Sehitler Koprisu, Fatih Sultan Mehmet Koprisi ve Yavuz Sultan Selim Koprisi kara ulasiminin ana omurgasini
olusturmaktadir. istanbul Havalimani uluslararasi dlgekte dnemli bir aktarma merkezi olup diinyanin birgok iilkesine
dogrudan ugus imkani saglamaktadir. Sabiha Gokgen Havalimani ise 6zellikle Anadolu yakasinin hava ulagim ihtiyacini
kargilamaktadir. Sehri gevreleyen otoyol adi ve Kuzey Marmara Otoyolu, transit trafigin sehir merkezine girmeden
yonlendirilmesini saglamaktadir.

Cografi Yapi ve iklim

istanbul ili Marmara Denizi ile Karadeniz'i birbirine baglayan istanbul Bogazi gevresinde konumlanmustir. il yiizélgiimii
yaklasik 5.461 km?dir. Avrupa ve Anadolu yakasi olmak lizere iki ana kara parcasindan olusmaktadir. istanbul Bogazi ve
Halig kentin dogal su yollarini olustururken, Terkos, Biiyiikgekmece ve Omerli baraj gélleri énemli su kaynaklari arasinda
yer almaktadir. Yiizey sekilleri genellikle plato ve hafif engebeli arazilerden olugsmakta; kuzey kesimlerde ormanlik alanlar
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genis yer kaplamaktadir. iklim gecis 6zelligi géstermekte olup Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda farkliliklar
gorulmektedir. Yazlar sicak ve nemli, kislar ise serin ve yagisl gegmektedir. Yillik ortalama sicaklik yaklasik 14-15 °C
civarindadir. Yagislar genellikle sonbahar ve kis aylarinda yogunlagmaktadir.

Dodal Kaynaklar

istanbul'un jeolojik yapisi farkli dénemlere ait tortul ve volkanik olusumlari icermektedir. Kuzey kesimlerde kumtasi ve
kirectagl formasyonlari yayginken, kiyi bolgelerinde aliivyonlu topraklar gériilmektedir. il genelinde zengin maden
kaynaklari bulunmamakla birlikte yapi malzemeleri iiretiminde kullanilan tas ocaklari mevcuttur. Bitki ortlisi agisindan
kuzey bolgelerde orman alanlari, gliney kesimlerde ise yer yer maki ve gali topluluklari bulunmaktadir. Belgrad Ormani
basta olmak {izere genis orman alanlari ilin ekolojik dengesine katki saglamaktadir. istanbul, biyolojik cesitlilik agisindan
onemli bir go¢ yolu tizerinde yer almakta; 6zellikle kus gogleri bakimindan uluslararasi 6neme sahiptir.

Ekonomik Faaliyetler

istanbul ili, tilkemizin ekonomik merkezi konumunda oldugundan niifusun biiyiik bélimi hizmetler sektériinde istihdam
edilmektedir. Finans, ticaret, turizm, lojistik ve medya alanlari baslica istihdam alanlarini olusturmaktadir. Sanayi
sektorlnin payi da yliksek olmakla birlikte kentlesme ve doniisim siregleri hizmetler sektoriiniin agirhigini artirmaktadir.
Kirsal alanlarda tarim faaliyetleri sinirl 8lgekte siirdiiriilmektedir. istanbul, gayrisafi yurt ici hasila icindeki pay| bakimindan
Turkiye ekonomisinin yaklasik Ggte birini tek basina Gretmekte olup, ulusal ve uluslararasi yatinmcilar igin cazibe merkezi
niteligini korumaktadir.

Eyiipsultan

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore Eyiipsultan Nifusu bir onceki yila gore 4.510 artmistir.
Eylipsultan Niifusu 2025 yilina gore 425.216'dir. Bu niifus, 209.239 erkek ve 211.467 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak
ise: %49,21 erkek, %49,73 kadindir.

Yiizolglimi 228 km? olan Eylipsultan ilgesinde kilometrekareye 1.865 insan diigmektedir. Eylipsultan niifus yogunlugu
1.865/km?dir.
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Grafik 3. Eyiipsultan Niifusu ve Niifusun Yaslara Gore Dagilimi

3.2. Ekonomik Veriler

Temel Ekonomik Gostergeler

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yil ikinci geyreginde bir onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi
olarak; ingaat sektori toplam katma degeri %10,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %7,1, sanayi sektorii %6,1, ticaret, ulagtirma,
konaklama ve yiyecek hizmetleri %5,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %5,4, Uriin lizerindeki vergiler eksi
siibvansiyonlar %3,0, finans ve sigorta faaliyetleri %2,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,6 ve diger hizmet faaliyetleri %2,1 artti.
Tarim sektorl %3,5, kamu yonetimi, egitim, insan saglidi ve sosyal hizmet faaliyetleri ise %1,2 azaldi.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore %1,6 artti. Takvim
etkisinden arindinimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2025 yil ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine goére
%4,6 arttl.
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Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2025 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni ceyregine
gore %43,7 artarak 14 trilyon 578 milyar 556 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci geyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda
377 milyar 622 milyon olarak gergeklesti.

Mal ve hizmet ihracati, 2025 yilinin ikinci geyregdinde bir 6nceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak
%1,7, ithalati ise %8,8 arttl.

isgiicii ddemeleri, 2025 yilinin ikinci ceyreginde bir énceki yilin ayni geyregdine gdre %42,0 artti. Net isletme artigi/karma
gelir %46,3 artt1.

isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi gegen yilin ikinci ceyregdinde %38,8 iken, bu oran
2025 yilinda %38,4 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise %39,5 iken %40,2 oldu.
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Grafik 4. GSYiH Biiyiime Oranlar & Tahminleri
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Grafik 5. ingaat Maliyetleri Endeksi ve Degisimi ;
$ 4 9 Grafik 6. Harcama Tiriine Gére Ingaat Maliyetleri

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Nisan ayinda bir énceki aya gore %1,67 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,69 artti.
Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,01 arttl, iscilik endeksi %1,07 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %18,00 artti, isgilik endeksi %31,82 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,76 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %23,14 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %2,15 arttl, iscilik endeksi %1,11 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %18,96
artti, iscilik endeksi %30,93 artti.

Bina disi yapilar i¢in ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,36 artti, bir énceki yilin ayni ayina gore %21,22 artti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %1,58 artti, isgilik endeksi %0,92 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %15,08 artty, isgilik endeksi %35,10 artti.

Tiirkiye istatistik Kurumu ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi is birligi ile yiiriitiilen tiiketici egilim anketi sonuglarindan
hesaplanan tiketici giiven endeksi, Nisan ayinda 83,9 iken Mayis ayinda %1,1 oraninda artarak 84,8 oldu. Tiketici giiven
endeksinin 100'den biiylk olmasi tiiketici gliveninde iyimser durumu, 100'den kii¢iik olmasi tiiketici gliveninde kotiimser
durumu gostermektedir.
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Grafik 7. Déviz Kurlari & Enflasyon Oranlari

TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili Eyliil ayinda bir dnceki aya gére %3,23 artis, bir énceki yilin Aralik ayina gére %25,43
artis, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %33,29 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %38,36 artis olarak gergeklesti.

TUFE degisim oranlan (%), Eyliil 2025 Eyliil 2025 Eyliil 2024 Eyliil 2023
Bir 6nceki aya gore degisim orani 3,23 2,97 4,75
Bir onceki yilin Aralik ayina gore deg@isim orani 25,43 35,86 49,86
Bir dnceki yilin ayni ayina gore degisim orani 33,29 49,38 61,53
On iki aylk ortalamalara gore deg@isim orani 38,36 63,47 55,3

Tablo 1. Yillik Olarak TUFE Degigim Oranlari

Tirkiye genelinde konut satiglar Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %6,9 oraninda artarak 150.657 oldu. Konut
satislar Ocak-Eylil doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore %19,2 oraninda artarak 1.128.727 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %5,0 oraninda artarak 47.117 oldu.
Toplam konut satislari iginde ilk el konut satisinin payi %31,3 oldu. ilk el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir dnceki
yilin ayni donemine gore %13,9 oraninda artarak 342.641 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satig sayisi Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %20,6 oraninda artarak 103.540
oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin pay1 %68,7 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Eyliil ddneminde
ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %21,6 oraninda artarak 786.086 olarak gerceklesti.
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Grafik 8. Tiriine Gore Aylik Satig Miktarlari Grafik 9. Yabancilara yapilan konut satiglari
Yabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %14,2 oraninda azalarak bin 771 oldu.

Mayis ayinda toplam konut satislar iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %1,4 olarak gergeklesti. Yabancilara
yapilan konut satislari Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %13,7 oraninda azalarak 7 bin 789 oldu.
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4. GAYRIMENKULUN HUKUKIi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

Bu boliimde gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel, lokasyon ve imar haklar ile ilgili 6zellikleri
hakkinda data setleri verilerek pazardaki konumlanmasi ve rekabet 6zellikleri agiklanmaktadir.

4.1. Hukuki Tanimi

4.1.1. Tapu Bilgileri

Bu bdlimde konu tasinmazlarin tapu tetkikine iligkin, tapu bilgileri ve varsa son g yillik siiregte hukuki agidan meydana
gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

SIRA NO iL iLGE MAHALLE ADA PARSEL NITELIK CILT SAYFA YUZOLGUM (m2)
1 ISTANBUL  EYUPSULTAN  KEMERBURGAZ 1178 2 ARSA 86 8750 27.153,26
2 ISTANBUL  EYUPSULTAN KEMERBURGAZ 1178 3 ARSA 86 8751 18.817,94

Tablo 2. Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

Miilkiyet Haklar ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmazlarin tapu kayitlarina gére miilkiyet bilgilerini gosterir tablo; asagida tablo halinde sunulmustur.
Degerlemeye konu olan tasinmazlarin, 11.11.2025 tarihi itibariyle “Ada/Parsel/Mevki Bilgilerininin Diizeltiimesi” iglemi
kapsaminda, 38908 yevmiye numarasi ile istay Altyapi ve Yonetim A.S. ve istanbul Valiligi Yatirim izleme ve Koordinasyon
Baskanligi hisseli milkiyetine alinmis oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlann tapu kayitlari incelendiginde son 3 yil
icerisinde malik bilgilerine iliskin herhangi bir degisiklige rastlanmamistir.

SIRA

i iL iLCE MAHALLE ADA  PARSEL TARIH YEVMIYE MULKIYET HISSEPAY  HiSSE PAYDA
ISTAY ALTYAPI VE YONETIM ANONIM SIRKETi 114961 1357663

ISTAY ALTYAPI VE YONETIM ANONIM SIRKETI 171483 2715326

. . ISTAY ALTYAPI VE YONETIM ANONIM SIRKETI 86528 1357663

T | ISTANBUL | EYOPSULTAN | KEMERBURGAZ | 1178 2 1111.2025 | 38908 ISTANBUL VALILIGI YATIRIM iZLEME VE KOORDINASYON BASKANLIGI 141591 2715326
ISTANBUL VALILI&I YATIRIM iZLEME VE KOORDINASYON BASKANLIGI 174629 2715326

ISTANBUL VALILIGI YATIRIM iZLEME VE KOORDINASYON BASKANLIGI 1824645 2715326

ISTAY ALTYAPI VE YONETIM ANONIM SIRKETi 172941 940897

ISTANBUL VALILiGi YATIRIM iZLEME VE KOORDINASYON BASKANLIGI 64020 940897

ISTANBUL VALILIGI YATIRIM iZLEME VE KOORDINASYON BASKANLIGI 136085 1881794

ISTANBUL VALILiGi YATIRIM iZLEME VE KOORDINASYON BASKANLIGI 274529 1881794

2 | istanaur | evopsuLtan | Kemeraurcaz | 1178 R 11112025 | 38908 ISTANBUL VALILIGI YATIRIM iZLEME VE KOO.BDiNASYON B».AsK/.kNLIGIv 57166 940897
ISTAY ALTYAPI VE YONETiIM ANONIM SIRKETi 7473 940897

ISTAY ALTYAPI VE YONETIM ANONIM SIRKETi 131365 1881794

ISTAY ALTYAPI VE YONETiIM ANONIM SIRKETi 155947 940897

ISTANBUL VALILIGI YATIRIM iZLEME VE KOORDINASYON BASKANLIGI 174915 940897

ISTAY ALTYAPI VE YONETIM ANONIM SIRKETI 74891 1881794

Tablo 3. Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

Tasinmazlardan 1178 ada 2 nolu parselde; istay Altyapi ve Yénetim A.S. toplam hissesinin 574461/2715326, istanbul
Valiligi Yatinm izleme ve Koordinasyon Bagkanligi hissesinin 2140865/2715326 oldugdu; 1178 ada 3 nolu parselde ise; istay
Altyapi ve Yonetim A.S. toplam hissesinin 878978/1881794, istanbul Valiligi Yatinm izleme ve Koordinasyon Bagkanhg
hissesinin 1002816/1881794 oldugu tespit edilmistir.

Tapu Kayitlarn incelemesi

Miisteri bilgisi ve talebi dogrultusunda Tapu ve Kadastro Genel Middirliigi Web Tapu Sistemi'nden taginmazlara ait tapu
kaydi edinilememigtir. Misteriden temin edilen tapu kayitlarina gére rapor sonuglandiriimis olup; sézkonusu tapu
kayitlarina rapor ekleri igerisinde yer verilmistir.

Tapu Kadastro Genel Midiirliigii Portal’ndan temin edilen tapu kayit belgesi lizerinden yapilan incelemeye gore degerleme
konusu tasinmazlarin tapu kaydi tizerinde mevcut takyidatlar tablo halinde asagida sunulmustur.
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Takyidat Tiirii $.B.i. Metin Malik/Lehtar Tesis iglem
Diger (Konusu: 20/11/2018 tarih 3908578 bagvuru NJCZNDSU belge numarali yapi kayit belgesi iptali.) Tarih: " Rass e =
Beyan 01/01/1900 Say: - (Sablon: Diger) GEVRE VE SEHIRCILIK IL MUDURLUGU
Baven Kullanim Amaci: Kanunlar ile kendisine verilen gorev ve yetkiler gergevesinde kullaniimasi amaciyla devir. EyUpsultan -
i (Sablon: 4046 Sayil Ozellegtirme Yasasinin 2/i Fikrasi Geregi Belirtme) 03-11-2025 - 37721
3 . R s Eyiipsultan -
Beyan ... Derecede Korunma Alani Belirtmesi Vardir. ($ablon: Korunma Alani Belirtmesi Vardir Beyan Tanimi) 08-10-2025 - 33791
Diger (Konusu: Gevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il midirligunin 23/05/2025 tarih 12518217 sayili yazist Eylipsultan-
Beyan geredi 3194 sayili imar Kanunun gegici 16.maddesi kapsaminda degerlendiriimemesi ve listede belirtilen Yapi GEVRE, SEHIRCILIK VE iKLiM DEGISIKLIGI iL MUDURLUGU Yup
RSN i o 28-05-2025-17048
Kayit Belgelerinin iptali ) Tarih: - Say:: - (Sablon: Diger)
Tamaminda/... hissesinde istay Altyapi ve Yonetim Anonim Sirketi ile arsa sahipleri arasinda gayrimenkul Evinaulan:
Serh geligtirme konusunda ig birligi kurulmasina yonelik Arsa satisi kargiligi Gelir Paylagim Sozlesmesi kat kargiligi ISTAY ALTYAPI VE YONETIM ANONIM SIRKETI yUpeital
s i 2 , 23-01-2025- 2526
ingaat hakki vardir. ($ablon: Kat Karsiligi ingaat
Diger (Konusu: 4483475 bagvuru numarasi ile alinan 24.10.2019 diizenleme tarihli ve DDRYNSRJ yapi kayit RS Eyiipsultan -
Bevan belgesi iptali) Tarih: 15/02/2022 Sayr: 2946915 (Sablon: Diger) GEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGH|L MODORLOGO 28-02-2022 - 6697
Diger (Konusu: 4699502 bagvuru numarasi ile alinan 31.12.2019 diizenleme tarihli ve 7KJ3MPTL yapi kayit B o Xiaivs (R 1 aaiinfio (AR Eyipsultan -
Beyen belgesi iptali) Tarih: 15/02/2022 Sayi: 2944766 (Sablon: Diger) GEVRESEHIRCILICVETKLIMDEGISIKLIGLIEMUDURLDSY 28-02-2022 - 6686
Diger (Konusu: 01/10/2019 tarih 6D2GBSUU belge numarali yapi kayit belgesi iptel edilmistir.) Tarih: - Say:: - R Eylpsultan -
Beyan (Sablon: Diger) GEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI IL MUDURLUGU 15:02-2022 - 5096
Beyan Diger (Konusu: 03/10/2018 tarih 47tfactc sayili yapi kayit belgesi iptal edilmistir.) Tarih: - Say: - (Sablon: Diger) GEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI iL MUDURLUGU 1 55;“;:;‘2‘1087
Beyan Diger (Konusu: 17/10/2019 tarih EYRFBBEC yapi kayit belgesi iptal edilmistir.) Tarih: - Sayr: - ($ablon: Diger) GEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI IL MUDURLUGU 1 55;";:;::";077
irtifak A H: BEYANNAMESINDE SARI ILE BOYALI 1445 M2. LIK KISIM UZERINDE TEK GEN. MUD. LEHINE DAIMI Eylipsultan -
IRTIFAK HAKKI. (Sablon: Diger irtifak Hakki) 28-07-1993-3013
Diger (Konusu: 01/07/2019 tarih 6BC278CM belge numarali yapi kayit belgesi iptal edilmistir.) Tarih: o Eylpsultan -
Beyan  26/01/2021Say:-£163708 CE B R AR 27012021 -2467
Tablo 4. 1178 Ada 2 Parsel - Takyidat Kayitlari
Takyidat Tiri $.B.i. Metin Malik/Lehtar Tesis islem
a Kullarim Amaci: Kanunlar ile kendisine verilen gérev ve yetkiler gergevesinde kullanimasi amaciyla devir. Eyiipsultan -
eyan ($ablon: 4046 Sayih Ozellegtirme Yasasinin 2/i Fikrasi Geregi Belirtme) 03-11-2025 - 37721
N . ~ . . Eylipsultan -
Beyan ... Derecede Korunma Alani Belirtmesi Vardir. (§ablon: Korunma Alani Belitmesi Vardir Beyan Tanimi) TP Eor T
N N . . " PR Eylpsultan -
Serh ... Derecede Korunma Alani Belirtmesi Vardir. (Sablon: Korunma Alani Belirtmesi Vardir Beyan Tanimi) ISTAY ALTYAPI VE YONETIM ANONIM SIRKETI 23.01-2025 - 2526
Diger (Konusu: Gevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il miidirliginin 23/05/2025 tarih 12518217 sayili yazisi Eyiipsultan -
Beyan geregi 3194 sayili imar Kanunun gegici 16.maddesi kapsaminda degerlendirilmemesi ve listede belirtilen Yapi GEVRE SEHIRCILIK VE iKLIM DEGISIKLIGI iL MUDURLOGO VP!
oo = - 28-05-2025-17048
Kayit iptali) Tarih: - Say: - (Sablon: Diger)
Diger (Konusu: -6291542 bagvuru numarali, 13.06.2024 diizenleme tarihli ve L5JSVJNT belge numarali Yapi " ¢ P B cier AT i1 R B FA 07-04-202510:11 -
Beyan Kayit Belgesi iptal edilmistir. ) Tarih: 28/03/2025 Sayi: 12158695 (Sablon: Diger) GEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI IL MUDURLUGU 10778
Diger (Konusu: 3408206 basgvuru numarali 05/12/2018 duzenleme tarhili JAYNUMAG belge numaral Yapi Kayrt Eyupsultan -
Jem Belgesi iptal edilmigtir. ) Tarih: 27/03/2025 Sayr. 12092512 (Sablon: Diger) FEE IR LD ] LR 27-03-2025- 10410
Diger (Konusu: 02.01.2019 tarih ve 9C4FDEMS numaral Yapi Kayit Belgesi sehven glncelleme yapildidi, Eviinsultan -
Beyan olugturulan 6293134 bagvuru numarah 20.07.2024 diizenleme tarihli ve B2L53BSL belge numarall Yapi Kayrt GEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI IL MODURLOGU 270;2325 10313
Belgesi iptal edilmistir. ) Tarih: 27/03/2025 Sayi: 12065850 (Sablon: Diger)
Tamaminda/... hissesinde Istay Altyapi ve Yénetim Anonim Sirketi ile arsa sahipleri arasinda gayrimenkul Eyiipsultan -
Serh geligtirme konusunda is birligi kurulmasina yonelik Arsa satisi karsiligi Gelir Paylagim Sézlesmesi kat karsiligi ISTAY ALTYAPI VE YONETIM ANONIM SIRKETI Yp
E = - 23-01-2025 - 2526
ingaat hakki vardir. (Sablon: Kat Kargiligi ingaat
Diger (Konusu: 14.06.2019 DUZENLEME TARIHLI 3CR83RMD BELGE NUMARALI YAP| KAYIT BELGESI IMAR i i i Ri iy i&i i A o A Eyiipsultan -
Beyan BARISI RAPOR UYGULAMASINDAN iPTAL EDILMISTIR. ) Tarih: 24/12/2024 Sayi: 11296465 (Sablon: Diger) GEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI IL MUDURLUGU 24-12-2024 - 40207
Diger (Konusu: 28.09.2022 DUZENLEME TARIHLI VE 88RV66MH BELGE NUMARALI YAP| KAYIT BELGESI IMAR Eyilpsultan -
Beyan BARISI RAPOR UYGULAMASI SiSTEMI UZERINDEN IPTAL EDILMISTIR.) Tarih: 24/12/2024 Sayr: 11296456 GEVRE VE SEHIRCILIK iL MUDURLUGU e
s 24-12-2024 - 40204
($ablon: Diger)
Diger (Konusu: 28.09.2022 DUZENLEME TARIHLI 3D4CJFK2 BELGE NUMARALI YAPI KAYIT BELGESI IMAR i P Aicier 1A P Eyiipsultan -
Beyan BARISI RAPOR UYGULAMASINDAN IPTAL EDILMISTIR. ) Tarih: 24/12/2024 Sayi: 11296460 (Sablon: Diger) GEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI IL MUDURLUGU 24-12-2024 - 40200
Diger (Konusu: 27.08.2020 diizenleme tarihli ve V3MVFJIND belge numaral Yapi Kayit Belgesi iigiincii kigilere ait Eyiipsultan -
Beyan millkiyete konu taginmazlar iizerinde oldugu tespit edildiginden iptal edilmigtir.) Tarih: 26/11/2024 Sayr: GEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI iL MUDURLUGU e
a 26-11-2024-35814
11045847 (Sablon: Diger)
Diger (Konusu: 24311 bagvuru numarasi ile alinan 29.07.2018 diizenleme tarihli ve 47FLKDU3 belge numarali " P i im - .o Eyiipsultan -
Beyan Yapi Kayit Belgesi iptal edilmistir. ) Tarih: 26/11/2024 Sayr: 11045844 (Sablon: Diger) GEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI IL MUDURLUGU 26-11-2024- 35812
Diger (Konusu: 31.12.2018 diizenleme tarihli ve 55SURTRZ belge numarali Yapi Kayit Belgesi ugtinci kigilere ait Eyiipsultan -
Beyan millkiyete konu taginmazlar iizerinde oldugu tespit edildiginden iptal edilmigtir. ) Tarih: 26/11/2024 Say:: GEVRE SEHIRCILIK VE iKLIM DEGISIKLIGI iL MUDURLUGU 26-11-2024 14:06 -
11045845 (Sablon: Diger) 35810
Beyan ISTANBUL 9.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 02/1 leUZE_!arlh 2023/352 ESAS sayil Mahkeme Miizekkeresi 07-11-2023 09:08 -
numarali dosyasinda davalidir. ($ablon: Davalidir Belirtmesi) 1
Beyan Diger (Konusu: Yapi Kayit Belgesinin Iptali) Tarih: 26/01/2021 Sayi: 162350 (Sablon: Diger) GEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGH IL MODURLOGO 27_5:"_‘;;;'1‘?“2;96
Beyan 3194 SA. YA 18. MD. S| GEREGINCE IMAR UYGULAMASI SERHI. (Sablon: 3194/11.Maddeye gére Umumi Eyiipsultan -

Hizmetlere Ayrimigtir Belirtmesi)

26-12-1994 - 5662

Tablo 5. 1178 Ada 3 Parsel - Takyidat Kayitlari

** Degerleme konusu tasinmazlarin tapu takyidatlarinda yer alan serh, beyan ve irtifak haklarinin taginmazlarin devredilmesine herhangi bir
engeli olmayip, kiymet takdirine dogrudan ve 6nemli 6igiide bir etkisi bulunmamaktadir.
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Kadastro incelemesi
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Degerlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
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Taginmazlarin Yiizélciim ve Oznitelik Bilgileri

Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi

Bina/BB Listesi

L] Istanbul

iice Eytpsultan

Mahalle/Koy Kemerburgaz

Mahalle No 28661

Ada 178

Parsel 2
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4.1.2. imar Durumu

Gayrimenkullerin bulundugu konum ada ve parsel TKGM Online Parsel Sorgulama Sistemi (izerinden ve Eyiipsultan
Belediyesi imar Miidiirliigiinde yer alan imar paftasindan incelenmistir.

Yapilan arastirmalar sonucunda; ekspertiz raporuna konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yeni bir imar uygulamasi
calismasi gergeklestirildigi, s6z konusu imar uygulamasi gérmis konu tasinmazlarin tapu ve kadastro kayitlarinda giincel
durum itibariyla 1178 ada 2 ve 3 numarali parseller olarak tescil edildigi anlagiimaktadir. ilgili belediyesinde yapilan
inceleme neticesinde, s6z konusu yeni imar uygulamasina iliskin verilerin heniiz belediye bilgi sistemine aktariimadigi ve
islenmedigi tespit edilmistir. Ancak tarafimiza; tasinmaz malikinin basvurusu tzerine ilgili belediyeden temin edilen resmi
imar durum belgesi iletilmis olup, s6z konusu belge ile taginmazlara iliskin giincel ve kesin imar durumu netlik kazanmistir.
is bu degerleme calismasinda taginmazlarin imar haklari ve yapilagma kosullari, belediye tarafindan diizenlenmisg ve resmi
nitelik tagiyan imar durum belgesinde yer alan bilgiler esas alinarak degerlendirilmistir.
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Sekil 3. Malik Bagvurusu Uzerine Belediyesinden Temin Edilen Resmi imar Durum Belgesi
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Malik basvurusu Gzerine belediyesinden temin edilen resmi imar durum belgesinde belirtildigi tizere, rapor konusu 1178
ada 2 ve 3 parsel numarali taginmazlarin; 28.05.2025 onay tarihli “Mithatpasa (Tapu: Kemerburgaz) Mahallesi, 4, 5, 18, 19,
162, 163, 164, 165, 403, 2757, 2758, 2759, 3252, 3253, 3302, 3335, 3336, 3367 ve 3368 Parselleri Kapsayan Alana iligkin

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi” kapsaminda; Gelisme Konut Alani (2 Nolu Parsel) ve Ticaret — Konut Alani
(3 Nolu Parsel) olarak belirlenen alanda kaldigi anlagiimaktadir.

Bolge bazinda son 3 yilda uygulanan imar durum degisikligi gegmisi sorgulandiginda; konu taginmazlarin 13.11.2012 onay
tarihi itibariyle 1/1000 6lgekli Kemerburgaz Uygulama imar Plani kapsaminda “Tarim Alani” icerisinde kalmakta iken;
28.05.2025 onay tarihi itibariyle “Mithatpasa (Tapu: Kemerburgaz) Mahallesi, 4, 5, 18, 19, 162, 163, 164, 165, 403, 2757,
2758, 2759, 3252, 3253, 3302, 3335, 3336, 3367 ve 3368 Parselleri Kapsayan Alana iliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar
Plani” kapsamina alindigi ve bu alanin gelisme konut alani, ticaret + konut alan, idari hizmet alani (iSKi), park ve yol alani
olarak belirlendigi gériilmektedir. Son olarak ise 2026 yili igerisinde taginmazlarin 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi
kapsaminda diizenleme gordiigi, tasinmaz malikinin basvurusu Uzerine ilgili belediyesinden temin edilen resmi imar
durum belgesine gore 28.05.2025 onay tarihli “Mithatpasa (Tapu: Kemerburgaz) Mahallesi, 4, 5,18, 19, 162, 163, 164, 165,
403, 2757, 2758, 2759, 3252, 3253, 3302, 3335, 3336, 3367 ve 3368 Parselleri Kapsayan Alana lliskin 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani Degisikligi” kapsaminda; Gelisme Konut Alani (2 Nolu Parsel) ve Ticaret — Konut Alani (3 Nolu Parsel)
olarak belirlenen alanda kaldigi tespit edilmistir.
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SIRA ; . YUZOLGOM KAKS )
o iL iLCE MAHALLE ADA  PARSEL " X LEJANT = YAPI YUKSEKLIGI (h)
1 ISTANBUL EYUPSULTAN KEMERBURGAZ 1178 2 2715326  Konut Alani Kismen 2 Kat (h: 6,50 m)

Kismen 4 Kat (h: 12,50 m)

Kismen 1 Kat (h: 3,50 m)
Kismen 2 Kat (h: 6,50 m)
Kismen 4 Kat (h: 12,50 m)

Konut + Ticaret

2 ISTANBUL EYUPSULTAN KEMERBURGAZ 1178 5 18.817,94 Alan

Tablo 6. Parsellerin Giincel Yiizélgiimii ve imar Ozellikleri

Konu parsellerde giincel imar durumuna esas yapilasma kosullari hakkinda ayrintili bilgi, Eylipsultan Belediyesi imar
Mudurliginde gorevli personel ile yapilan gorismeler sonucunda edinilmistir. Bu kapsamda, 1178 ada 2 ve 3 parsel igin
belirlenmis imar fonksiyonlari ve yapilagma kosullari (blok sayisi, oturumu, kat adedi, kullanim tiirii vb.) ayri ayri incelenmis;
elde edilen veriler biitlinciil olarak degerlendirilmistir.

1178 ada 2 parselin kismen 2 katl, kismen 4 kath yapilasma kosullarina sahip “Konut Alanl” icerisinde kaldig
anlasilmaktadir. Alinan detayli yapilagsma verilerine gore; parsel lizerinde 5 adet 2 katli ve 429 m2 taban oturumlu, 7 adet 4
kath ve 429 m? taban oturumlu ile 6 adet 4 katli ve 347 m2 taban oturumlu konut binasi yapilabilecegi 6ngoriilmektedir.
Plan notlarinda, %45 ¢atl egimine gore hesaplanacak mahya yiiksekligi kosulunun asilmamasi kaydiyla ¢ati arasinda
bagimsiz bolim yapilabileceg@ine iligskin hiikiim yer almaktadir. Ayrica, binanin otopark ihtiyacinin parsel biinyesinde
karsgilanmasi sartinin bulundugu belirtiimektedir.

1178 ada 3 parsel icin ise kismen ticaret fonksiyonlu 1 katli; kismen ticaret + konut fonksiyonlu 2 ve 4 katli yapilasma
kosullarinin gegerli oldugu bilgisi edinilmistir. Alinan detayli yapilasma verilerine gore; ana arterlerin kesisim noktasinda
kalan kose parsel lizerinde 1 adet 1 kath ve 7.471m?2 taban oturumlu ticari baza blok {izerine 1 adet 4 katli ve 2.566 m?
taban oturumlu ve 1 adet 4 katli ve 2.693 m2 taban oturumlu ofis/konut bloklarindan olugan kompleks bir yapi yapilabilecegi
ongorilmektedir. Parselin i¢ kesiminde ise 2 adet 4 kath 255 m2 taban oturumlu ticaret+konut binasi, 1 adet 4 katli 300 m?
taban oturumlu ticaret+konut binasi ve 1 adet 2 katli 350 m? taban oturumlu ticaret+konut binasi yapilabilmektedir Plan
notlarinda, %45 ¢ati egimine gore hesaplanacak mahya yiiksekligi kosulunun agilmamasi kaydiyla ¢ati arasinda bagimsiz
bolim yapilabilecegine iligkin hikkiim yer almaktadir. Ayrica, binanin otopark ihtiyacinin parsel biinyesinde karsilanmasi
sarti ile birlikte ticaret + konut alanlarinda, tabii zeminin altinda ve gekme mesafeleri igerisinde kalmak kaydiyla parsel
biitiininde zemin altinda katl ticari otopark yapilabilecegi belirtiimektedir.

Eyiipsultan Belediyesinde incelenen imar paftalari lizerinde yer alan ve konu parsellere iligkin yapilasma sartlarini gosteren
cizimler asagida sunulmaktadir.

Sekil 4. Belediye imar Paftalari Uzerinde Belirtilen Yap:léwma Sartlari

Bu ekspertiz galismasi kapsaminda, imar uygulamasi gormis net parsellerin imar haklarinin belirlenmesinde, malik
basvurusu lizerine belediyesinden temin edilen giincel resmi imar durum belgesinde yer alan imar plani verileri ile bu plana
ait plan notlarinda belirtilen sartlar esas alinmistir.
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istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Mithatpasa (Tapu: Kemerburgaz) Mabhallesi, 4, 5, 18, 19, 162, 163, 164, 165, 403, 2757,
2758, 2759, 3252, 3253, 3302, 3335, 3336, 3367 ve 3368 Parselleri Kapsayan Alana iligkin 1/1000 Olgekli Uygulama

Imar Plani Degisikligi Plan Notlari;

>

Plan degisikligi onama sinir, istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, Mithatpasa (Tapu: Kemerburgaz) mabhallesi, 4, 5, 18, 19,
162, 163, 164, 165, 403, 2757, 2758, 2759, 3252, 3253, 3302, 3335, 3336, 3367 ve 3368 parselleri kapsamaktadir.

Plan degisikligi onama siniri igerisindeki alan geligme konut alan, ticaret + konut alani, idari hizmet alani (iSKi), park
ve yol alanidir.

Ticaret + konut alanlarinda yer alacak islevler, ayri ayri projelendirilebilecegi gibi ayni katta karma kullanimlar birlikte
yer alabilir.

Ticaret + konut alanlarinda konut yapilmasi durumunda, konut kullanimi %80’i gegemez.
Konut alaninda, yapilagma sartlari blok nizamdir. Kat adetleri plan {izerinde belirtilmistir.

Planda verilen blok taban oturumu asilmamak kaydiyla ¢ati sekli, blok adedi, boyu ve sekli ile kat yiiksekligi serbest
olup %45 c¢ati egimine gore hesaplanacak mahya yiiksekligi kosulunun asilmamasi kaydiyla ¢ati arasinda bagimsiz
bolim yer alabilir.

Konut ve ticaret + konut alanlarinda yapilacak yapilarda kapicilik vb. hizmetlerin projelendirilecek yonetim birimlerinde
¢oziilmesi ve genel yonetim plani ile tanimlanmasi halinde bu yapilarda kapici dairesi sarti aranmayacaktir.

Gevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan onaylanacak avan proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
Yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu iliski kurmak amaciyla +0.00 kotu ve bahge tesviyeleri avan projede
belirlenecektir.

Otopark ihtiyaci, yurirliikteki Otopark Yonetmelidi dogrultusunda parsel biinyesinde karsilanacaktir.

Ticaret + konut alanlarinda, tabii zeminin altinda ve gekme mesafeleri icerisinde kalmak kaydiyla parsel biitiiniinde
katli otopark yapilabilir. Binanin otopark ihtiyacinin parsel biinyesinde karsilanmasi sartiyla zemin altinda ticari otopark
yapilabilir.

istanbul | No'lu Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 20.02.2025 tarih ve 10081 sayili karari dogrultusunda
planlama alaninin Uzun Kemer'e bakan boliimiinde koruma hatlari gizilmis olup, 0-25 m mesafede kalan alan park
alani olarak belirlenmistir. 25—-50 m mesafede kalan alan konut alani ve ticaret + konut alani olmakla birlikte, bu alanda
Kdltir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’nun uygun gériisiinii almak kaydiyla sadece konut alanlarina hizmet edecek,
yiiksekligi 4 m'yi asmayan sokiillip takilabilir elemanlar ile yapilacak peyzaj 6geleri yer alabilir.

Planlama alaninda yapilacak her tiirlii yapilagsmada 18.03.2018 tarih ve 30364 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan

“Turkiye Bina Deprem Yonetmeligi” ile 14.07.2007 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan “Afet Bolgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkinda Yonetmelik” esaslarina uyulacaktir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesine gére uygulama yapilacaktir.
Plan lizerinde belirtilmeyen hususlarda meri imar kanunu ve planli alanlar imar yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.

Plan degisikligi alani tagkin énlemli yapilagsma alaninda kalmaktadir. Planlama alaninda su basman kotu taskin risk
kotlar dikkate alinarak avan projesinde belirlenecek olup uygulama gerekli sizdirmazlik 6nlemleri alinarak yapilacaktir.

Planlama alaninda agag rélevesi hazirlanarak agag réleve raporunda 6nerilen korunmasi gerekli agaglar korunacak ve
uygulama agac roleve raporunda belirtilen hususlar dogrultusunda yapilacaktir.

Yeralti sulari ile ilgili kanun ve yonetmeliklere uyulacaktir.

Deprem Risk Yoénetimi ve Kentsel lyilestirme Baskanhdrnin 28.03.2025 tarih ve 649671 sayili goriis yazisi
dogrultusunda “Zemin ve Temel Etiidii Uygulama Esaslar” ve “Kazi Giivenligi ve Alinacak Onlemler” ile ilgili esaslara
gOre zemin etiid raporu hazirlanarak raporda belirtilen hususlara uyulacaktir.

Planlama alaninda 07.11.2023 tarihinde onaylanan “Eyiipsultan ilgesi Alibeykdy Merkez, Kemerburgaz ve Goktiirk
bolgelerinin imar planina esas mikrobdlgeleme etiit raporu”’nda belirtilen tim hususlara uyulmasi zorunludur.
Planlama alaninda yapilacak her tirli yapilasmada parsel bazinda hazirlanacak temel ve zemin etlt raporlari
onaylanmadan ve bu raporlarda belirtilen miihendislik 6nlemleri alinmadan uygulamaya gegilemez.
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4.1.3. Ruhsat ve Yasal izinler

Eylipsultan Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemede, konu parsellerin imar uygulamasi éncesinde denk
dustugu mevcut kadastral sinirlar igerisinde kalan 19 adet parsele ait dosyasinda, gilincel durumda yikilmis/metruk
durumdaki eski yapilara iligkin evraklarin bulundugu tespit edilmis olup; yapilar mevcut olmadigindan dikkate alinmamistir.

Parsel izerinde yapilmasi planlanan proje ile ilgili belediyesinde herhangi bir belgeye ulasilamamis olup, misteriden temin
edilen ruhsat ve avan projesi dikkate alinmistir.

1178 Ada 2 Nolu Parsel iizerinde insa edilmesi planlanan konut sitesi igin hazirlanmis, henliz belediye onay sireci
tamamlanmamis mimari proje ile 04.12.2025 tarih ve 420-434 sayili yapi ruhsati belgeleri miigteriden temin edilmis olup;
arsa degerinin tespiti amaciyla gergeklestirilen proje gelistirme ¢alismasi kapsaminda, ruhsat Uzerinde belirtilen alanlar
esas alinmistir. Bu dogrultuda, 1178 ada 2 parselin; E1, E2, E3, F1, F2, G1, G2, G3, G4 ve G5 olmak lizere 3/B yapi sinifindaki
toplam 10 adet konut blogundan olusacagi ve toplam yapi ingaat alaninin 56.787 m2 olacagi tespit edilmistir.

YAPI RUHSATLARI - 1178 ADA 2 PARSEL (KONUT)

Yol kotu Alti Yol kotu Ustii Toplam Kat Toplam ingaat Alani

Blok No Belge Tarih Belge Sayi Kat Sayisi Kat Sayisi G Yapi Sinifi m?
E1 04.12.25 425 1 5 6 3/B 6.703
E2 04.12.25 426 2 5 7 3/B 8.399
E3 04.12.25 427 2 5 7 3/B 8.036
F1 04.12.25 428 1 5 6 3/B 9.998
F2 04.12.25 429 2 4 6 3/B 9.940
G1 04.12.25 430 2 3 5) 3/B 2.681
G2 04.12.25 431 2 3 5 3/B 2.738
G3 04.12.25 432 2 3 5 3/B 2.373
G4 04.12.25 433 2 3 5 3/B 3.164
G5 04.12.25 434 2 8 5 3/B 2.754

TOPLAM 56.787

Tablo 7. Yapi Ruhsatlari (1178 Ada 2 Parsel)

PROJE INSAAT ALANLARI - 1178 ADA 2 PARSEL (KONUT)

ARSA ALANI  PEYZAJ BLOK TABAN ORTAK  TOPLAM iNSAAT  SATILABILIR

KAT DAGILIMI KONUT m?  TIiCARi m?

m? ALANIm®> NO  ALANIm? ALAN m? ALANI m? ALAN m?
E1 73872  1BK+ZK+3NK+GK  4.424 0 2.280 6.703 4.424
E2 73872  2BK+ZK+3NK+CK 5441 0 2.958 8.399 5.441
E3 73872  2BK+ZK+3NK+GK 5405 0 2.631 8.036 5.405
F1 961,02  1BK+ZK+3NK+CK 5771 0 4227 9.998 5.771
T F 961,02  2BK+ZK+3NK+CK 5725 0 4215 9.940 5.725
G1 48662  2BK+ZK+INK+CK  1.891 0 791 2681 1.891
63 48662  2BK+ZK+INK+CK 1755 0 983 2738 1.755
G2 48662  2BK+ZK+1INK+CK  1.506 0 868 2373 1.506
G4 486,62  2BK+ZK+INK+CK 2137 0 1.027 3.164 2137
G5 486,62  2BK+ZK+INK+CK  1.842 0 913 2.754 1.842
TOPLAM 6.571,30 35.895 0,00 20.892 56.787 35.895

Tablo 8. Proje Insaat Alanlari (1178 Ada 2 Parsel)

Yapilan hesaplamalar sonucunda; 27.153,26 m? arsa yiizolglimli 1178 ada 2 parselde, yapilarin toplam oturum alaninin
6.571,30 m2 oldugu, geriye kalan 20.581,96 m? lik kismin ise peyzaj alani olarak belirlendigi anlasilmaktadir. Ticari
birimlerin olmadigi parsel lzerinde toplam satilabilir alan, konut birimlerinin toplam alani ile esit olup; 35.895 m?
hesaplanmistir.
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1178 Ada 3 Nolu Parsel iizerinde insa edilmesi planlanan ticaret+konut sitesine iliskin olarak hazirlanmis, heniiz belediye
onay sureci tamamlanmamis mimari proje ile 04.12.2025 tarih ve 420 sayili yapi ruhsati belgeleri misteri araciligiyla
tarafimiza iletilmistir. Arsa degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilen proje gelistirme calismasi kapsaminda, ruhsat
belgelerinde belirtilen alanlar esas alinmistir. Bu dogrultuda, 1178 ada 3 parselin; A1, A2, B, C ve D olmak Uzere, igerisinde
ticaret ve konut birimleri barindiran 5/A yapi sinifindaki toplam 5 adet bloktan olusacagi ve toplam yapi ingaat alaninin
70.362,05 m? olacadi tespit edilmistir.

YAPI RUHSATLARI - 1178 ADA 3 PARSEL (KONUT+TICARET)

Yol kotu Alti Yol kotu Ustii Toplam Kat Toplam ingaat Alani

Blok No Belge Tarih Belge Sayi Kat Sayisi Kat Sayisi Sayisi Yapi Sinifi m?
A1l 04.12.25 420 2 5 7 5/A 12.415
A2 04.12.25 421 2 5 7 5/A 13.382

B 04.12.25 422 3 5 8 5/A 19.433

Cc 04.12.25 423 3 5 8 5/A 17.683

D 04.12.25 424 3 5 8 5/A 7.449
TOPLAM 70.362

Tablo 9. Yapi Ruhsatlari (1178 Ada 3 Parsel)

PROJE INSAAT ALANLARI - 1178 ADA 3 PARSEL (KONUT+TIiCARET)

ARSA ALANI PEYZAJ  BLOK TABAN KAT DAGILIMI KONUTm?  TICARi m? ORTAK  TOPLAM INSAAT  SATILABILIR

m? ALANIm?  NO  ALANIm? ALAN m? ALANI m? ALAN m?
A1 129613  2BK+ZK+3NK+ QK 5414 3.657 3.344 12.415 9.071
A2 129613  2BK+ZK+3NK+ QK 5414 3.658 4310 13.382 9.072
18.817,94 1081394 B 215291  3BK+ZK+3NK+ QK  9.417 4761 5.255 19.433 14.178
c 209960  3BK+ZK+3NK+ QK 8059 3.669 5,955 17.683 11.728
D 115923  3BK+ZK+3NK+ QK  3.834 1.692 1.923 7.449 5.526
TOPLAM 8.004,00 32.138 17.437  20.787 70.362 49.575

Tablo 10. Proje ingaat Alanlari (1178 Ada 3 Parsel)

Yapilan hesaplamalar sonucunda; 18.817,94 m? arsa yiizolgiimli 1178 ada 3 parselde, yapilarin toplam oturum alaninin
8.004,00 m? oldugu, geriye kalan 10.813,94 m? lik kismin ise peyzaj alani olarak belirlendigi anlagilmaktadir. Konut ve ticari
birimlerden olugacak yapida; toplam satilabilir konut alani 32.138 m?, toplam satilabilir ticaret alani 17.437 m?, toplam
satilabilir alan ise 49.575 m?2 olarak hesaplanmistir.
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4.2. Fiziki Tanimi

4.2.1. Konumu ve Gevre Ozellikleri

Konu taginmazlar; istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi; Mithatpasa Mahallesi (tapu kayitlarinda Kemerburgaz Kéyi) sinirlari
icerisinde konumludur. 1178 ada 2 parsel Davutpasa Caddesi lizerinde, 1178 ada 3 parsel ise istanbul Caddesi {izerinde
yer almaktadir. Kuzeyinde Belgrad Ormani ve Ayvat Deresi, batisinda Goktirk Merkez Mabhallesi, glineyinde Kagithane
Deresi ve Sultangazi ilgesi, dogusunda ise Sariyer ilgesine kadar uzanan Mimar Sinan Mahallesi konumludur. Ayrica
giineyinde istanbul Caddesi iizerinden ulasilan 1,4 km mesafede yer alan Kemerburgaz Metro istasyonu bulunmaktadir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede genel olarak planl ve nitelikli konut yerlesimi hakim olup, gevrede agirlikli olarak
site tarzi veya miistakil nizamda, orta yogunluklu konut yapilagsmasi goriilmektedir. Bélge, Goktiirk ve Kemerburgaz aksi
Uzerinde yer almakta olup son yillarda gelisim gosteren, tercih edilirligi yiiksek yerlesim alanlari arasinda yer almaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde toplu konut projeleri ve villa tipi yapilagmalar bulunmakta, ana ulasim akslarina yakin
kesimlerde ise ticaret + konut kullanimlarinin yer aldigi gériilmektedir. i¢ kesimlerde ise agirlikli olarak konut fonksiyonu
hakimdir. Bélge genel olarak orta ve orta-iist gelir grubuna hitap etmekte olup, sosyal donati alanlari, egitim kurumlari, spor
tesisleri ve ticari birimler agisindan gelismis bir yapiya sahiptir. Ayrica, ulasim olanaklari yeterli seviyede olup, istanbul
Caddesi ve baglantili ana arterler {izerinden erisim kolaylikla saglanabilmektedir.

Altyapi hizmetleri blyiik 6lglide tamamlanmis olup, bolgenin kamusal hizmetlerden faydalanma diizeyi yliksek seviyededir.
Bu kapsamda, s6z konusu tasinmazlarin bulundugu konumun konut ve karma kullanim agisindan gelisme potansiyeli
tasidigi 6ngorilmektedir.

Erisilebilirlik ve Ulasim

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim; istanbul Havalimani baglanti yollarn ve Kuzey Marmara Otoyolu {izerinden
saglanmaktadir. Kuzey Marmara Otoyolu'nun Kemerburgaz—Goktiirk baglantilarindan ayrilarak istanbul Caddesi (D020)
tzerinden konu tasinmazlarin yer aldigi Mithatpasa Mahallesi'ne ulasim mimkindir. Ayrica bolge, Goktirk ve
Kemerburgaz merkezlerine yakin konumda bulunmakta olup, sehir igi ulagim agisindan alternatif glizergahlara sahiptir.
Bolgede otobiis ve minibiis hatlar ile toplu tasima imkani bulunmakta olup, yakin gevrede yer alan Kemerburgaz Metro
Hatti istasyonlari ile rayli sistem erigimi de saglanabilmektedir. Bu durum bdlgenin ulasilabilirligini artiran 6nemli bir unsur
olarak degerlendirilmektedir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde 6zel egitim kurumlari, spor tesisleri, sosyal yasam alanlan ve gesitli ticari birimler yer
almakta olup, glnliik ihtiyaglarin karsilanmasina yonelik imkanlar yeterli seviyededir. Ayrica Goktirk ve Kemerburgaz
merkezlerinde saglik kuruluslari, alisveris alanlari ve kamusal hizmet birimleri bulunmaktadir. Bélge, istanbul Havalimani
ve Kuzey Marmara Otoyolu yatinmlari sonrasinda gelisim ivmesi kazanmis, 6zellikle son yillarda nitelikli konut projeleri ve
diistik yogunluklu yerlesim tercihleri ile 6n plana ¢ikmistir. Bu dogrultuda, yatinmci ilgisinin arttigi ve bolgenin gayrimenkul
degerlerinin yiikselme egiliminde oldugu gézlenmektedir.

Gokturk
Merkez

5 A AG al
‘ d nvu‘rmsA S X - “Kemerburgaz
} = ) iz
v f -’

B\
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Sekil 5. Tasinmazlarin Konumu
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Topografik Yapi

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bolge genel olarak az egimli bir yapiya sahip olmakla birlikte bolgede gozle
gorilebilir bir yiikseklik farki bulunmamaktadir. Kuzey ve dogu yoniine dogru ilerledikge yiikseklik artmakta, gliney ve bati
yoniinde ilerledikge yilkseklik azalmaktadir. Parsel iginde gozle gorilir bir kot farki bulunmamaktadir. Topografik
incelemelere gore tasinmazlarin bulundugu alanin, deniz seviyesine gore kotunun yaklasik 35-40 metre araliginda oldugu
anlasiimaktadir.

. -Gokturk Merkez . : E Kemer B i A
‘ f ¥ Country LR o
Kemerkoy VS &

4.2.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili Eyiipsultan ilgesi, Kemerburgaz Kéyiinde yer alan 1178 ada 2 numarali parsel
(konut imarl) ile 1178 ada 3 numaral parsel (konut + ticaret imarh) olup; tapu kayitlarinda arsa vasiflidir. Belirli geometrik
bir sekil tipinde olmayan amorf yapidaki parsellerden 2 numarali parselin yiizolglimi 27.153,26 m2, 3 numarali parselin
yiizolglimii ise 18.817,94 m2dir. Bolge genel olarak diisiik egimli, yer yer ise orta derecede edimli arazi yapisina sahiptir.
Parseller izerinde yikik veya metruk durumda olan bazi yapilar ile 1 adet tek katli ticari kullanimli yapi mevcut olup; yapilar
degerleme digi tutulmustur.

KONU TASINMAZLAR

1178 ADA
2 PARSEL

1178 ADA
2 PARSEL

p—

Sekil 7. Gayrimenkul Fotograflari
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GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER a1§§ ;E.a
UZUNKEMER PROJESI
s ‘a".-'-.-.... Ol TR W A
\\ - 100 (1178) Ada 2 Parsel
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| 100(1178) Ada 3 Parsel

PARSEL ALANI: 18.818 m?
TABAN OTURUMU: 8.004 m*
PEYZRI/REKRERSYON/
ALANLARI:10.814 m? (%5T)

\  PARSELALANI: 27.153 v
VAN OTURUINU. 6571 '
. PEVZAI/REKRERSYON RLANL 20 582 0 (475

.+ 100(1178) Ada 3 Parsel

" SATILABILIR TICARET ALANI: 17437 m B V. 4 “¥, g
" SATILRBILIR KONUT ALANI 32138 m 2 = 1 SATILABILIR KONUT ALANI: 35.895 m’

B, 3 2« TOPLAM INSAAT ALANI: 56787 m’
TOPLAM SATILABILIR ALEN: 49575 m? -
TOPLAM INSAAT ALANI: 70.362 m -

100 (1178) Ada 2 Parsel
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Sekil 8. Proje Fotograflari
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5. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi

5.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

Giiclii Yanlar

+ imarli olmasi

+ Yiiksek yogunluklu parseller olmasi

+ Hizla gelisen bdlge igerisinde olmasi

+ Cadde cepheli ve koge konumlu olmasi
Zayif Yonleri

« Belirli alici kitlesine hitap etmesi

Firsat

+ Degerleme konusu taginmazlarin gelismekte olan bdlgede yer almasi
Tehditler
+ Diinyada ve llkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektoriini de olumsuz

olarak etkilemesi

5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi

Konut Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin g¢evresinde gerceklestirilen piyasa arastirmalarinda; benzer biyikliikte, benzer
mimari ve teknik 6zelliklere sahip, site igerisinde konumlanan ve halihazirda satista bulunan konut nitelikli taginmazlarin
bolgede yodun bicimde arz edildidi tespit edilmistir. Bolge genelinde ulasilan emsal veri setleri detayli sekilde analiz edilmis
olup, degerleme galismasina esas alinan s6z konusu emsaller agagidaki tabloda sunulmustur.

Calisma kapsaminda 6zellikle site ici yeni satilik konutlara iliskin piyasa verileri incelenmis; elde edilen birim satis de@erleri
proje gelistirme yonteminde arsa degerinin belirlenmesine esas tegkil edecek sekilde degerlendirilmistir.

EMSAL TASINMAZ
BOLGES

U‘Jv\(uNwl.uH@ ss/1
N Er

Mimarsinan

Sekil 9. Konut, Isyeri ve Arsa Emsal Haritasi
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Satilik Miilkler - KONUT Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Konum Kemerburgaz Mithatpasa Kemerburgaz Mithatpaga Kemerburgaz Mithatpasa Kemerburgaz Mithatpasa Kemerburgaz Mithatpasa
Manzara Doda/Peyzaj Doga/Peyzaj Sokak Doga/Peyzaj Orman/Peyzaj
Bina Yasi 0 (Yapim Asamasinda) 0 (Yapim Agamasinda) 0 (Yapim Agamasinda) 1 0 (Yapim Asamasinda)
Proje Niteligi/ingaat Kalitesi iyi Iyi Orta/lyi Tyi Tyi
Ulasilabilirlik Kolay Kolay Kolay Kolay Kolay
Kullamim Fonksiyonu Site Igi Konut Site Igi Konut Site Igi Konut Site Igi Konut Site Igi Konut
i¢ Mekan Ozellikleri Yeni Yeni Yeni Yeni Yeni
Daire Tipi 3+1 3+1 2+1 3+1 2+1
Bulundugu Kat / Kat Dagilimi 1.Kat Zemin Kat 2.Kat Bahge Kat 2.Kat
Pazarlanan Alan 207 210 96 140 165
Gergekgi indirgenmis Briit Alan 132 135 75 115 110
Kiralanabilir Alan/Briit Alan Farki 36% 36% 22% 18% 33%
Pazarlanan Fiyat, TL 31.250.000,00 28.900.000,00 14.500.000,00 23.569.000,00 23.250.000,00
Birim Fiyat, TL/m? 236.742,42 214.074,07 193.333,33 204.947,83 211.363,64

Tablo 11. Satilik Konut Emsalleri

Pazar analizinde tespit edilen emsaller icin istenen birim fiyat araliinin KDV Hari¢ 193.000-236.000 TL/m? oldugu tespit
edilmigtir. Yapmis oldugumuz pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldudu anlasiimis olup, emlak ofisleri ile yapmis
oldugumuz goériismelerde, gergeklesebilir satislarin istenen fiyat izerinden yaklasik %5-8 iskontolu olabilecedi kanaatine
varilmstir.

Isyeri-Diikkan Emsalleri

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢gevresinde yapilan arastirmalarda tasinmazla benzer biyikliikte ve yapi 6zelliklerine
sahip pazarda satista bulunan diikkan arzi fazlasiyla bulunmaktadir. Bolgede yapilan arastirmalarda elde edilen emsal veri
setleri analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir.

Galisma kapsaminda, konu gayrimenkul ile benzer niteliklere sahip satilik diilkkan emsalleri hakkinda arastirma yapilmis
olup; elde edilen birim satis degerleri proje gelistirme yonteminde arsa degerinin belirlenmesine esas teskil edecek sekilde
degerlendirilmigtir.

Satilik Ticari - Diikkan Birimleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Konum Sokak Istanbul Cd. Bahgekdy Cad. Bahgekoy Cad.
Ticari Hareketlilik Orta lyi Iyi lyi
Bina Yasi 0 8 0 12
Bina / Proje Niteligi Ticaret+Konut Sitesi Ticaret+Konut Sitesi Standart Apartman Standart Apartman
Ig Yapi Durumu Iyi lyi Iyi lyi
Ulasilabilirlik Iyi lyi Iyi lyi
Cephe Uzunlugu 5m 10m 10 35m
Goriindirliik / Reklam Kabiliyeti Orta lyi Iyi Iyi
Ana Yapidaki Konumu Ara Konumlu Ara Konumlu Ara Konumlu Ara Konumlu
Bahce / Acik Kullanim Alani Var Yok Yok Var
Bulundugu Kat / Kat Dagilimi ZK BK+Yiiksek Girig ZK ZK
Pazarlanan Alan, m? 250 825 210 90
Bedrum Kat - 400,00 60,00

Zemin Kat 225,00 = 150,00 75,00
Yiksek Girig - 425,00

Asma Kat

Diger Normal Katlar

Bahce / Agik Kullamm Alan 25,00 - - 15,00
indirgenmisg Briit Alan, m? 225 398,75 162 75
Gergekei Alan, m? 226 379 154 79
Talep Edilen Saug Fiyati, TL 50.000.000,00 140.000.000,00 52.500.000,00 25.800.000,00
Ticari / Ditkkan Birim Fiyati, TL/m? 220.994,48 369.575,98 341.130,60 327.619,05

Tablo 12. Satilik igyeri/Diikkan Emsalleri

Pazar analizinde tespit edilen emsaller icin istenen birim fiyat araliinin KDV Hari¢ 220.000-370.000 TL/m? oldugu tespit
edilmigtir. Yapmis oldugumuz pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldudu anlasiimis olup, emlak ofisleri ile yapmig
oldugumuz goriismelerde, gerceklesebilir satiglarin istenen fiyat lizerinden yaklagik %5 oraninda iskontolu olabilecegi
kanaatine varilmistir.
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Arsa Emsalleri

Pazarda gayrimenkul tiirlerine gore emsaller sorgulanmis ve analiz edilmistir. Tespit edilen emsaller tagsinmazla ayni
bolgede bulunmaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde emsal arsa sayisi kisitll olmasi sebebiyle ayni bolgede farki imar
durumuna sahip ve farkh biyikliikteki arsalar, konumlu olduklari cadde, imar durumu gibi serefiye parametreleri 1s1ginda
konu tasinmazin bulundugu konum ve serefiye ozelliklerine gore belirli yiizdeler ile ayarlama iglemi yapilmistir. Asagida
belirtilen parametreler ve serefiye yiizdeleri firma tecriibelerimize gore olusturulmus ve yorumlanmistir. Etkin pazar
kosullarinda diger profesyonel degerleme uzmanlarinca yorum farkliliklari olabilecedi muhtemeldir.

Arsa Emsalleri — (Konut Alani)

SATILIK EMSAL / ARSA - KONUT ALANI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Konum Kemerburgaz Kemerburgaz Kemerburgaz Kemerburgaz Kemerburgaz Kemerburgaz Kemerburg_az
Mithatpasga Mithatpagsa Mithatpaga Mimar Sinan Mithatpasga Mithatpagsa Goktiirk
Cephe Durumu Yol Yol Yol Yol Yol Yol Yol
Ada - 494 - 0
Parsel = 5 = 841
Parsel Sekli Amorf  Yamuk Dikdértgen Amorf Amorf Amorf Amorf Amorf
Egim % Az Egimli Az Egimli Az Egimli Az Egimli Az Egimli Az Egimli Az Egimli
Manzarasi Yok Yok Yok Yok Yok Yok Yok
Parsel Durumu Bos Bos Bos Bos Bos Bos Bos
Miilkiyet Durumu Mustakil Miistakil Mistakil Mustakil Mustakil Miistakil Mistakil
Briit Arsa Alam 5.023,00 46,00 2.400,00 2.380,00 383,00 4.500,00 750,00
Hisse Payina Diigen Net Arsa Alani 5.023,00 46,00 1.800,00 2.000,00 383,00 4.000,00 750,00
Lejant Konut Konut Konut Konut Konut Konut (Villa) Konut
Fonksiyon Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa
TAKS = = = 015 045
EMSAL/KAKS - 3,00 0,25 030 1,00 0,30 1,10
Kat Adeti S5KAT 4 KAT 2 KAT 2KAT 3KAT 2 KAT S KAT
Pazarlanan Fiyat 650.000.000,00 5.800.000,00 147.000.000,00 165.000.000,00 40.000.000,00 435.000.000,00 80.000.000,00
Birim Fiyat, TL/m? 129.404,74 126.086,96 81.666,67 82.500,00 104.438,64 108.750,00 106.666,67

Tablo 13. Arsa Emsalleri (Konut Alani)

Pazar analizinde tespit edilen emsaller igin istenen birim fiyat araliginin KDV Hari¢ 81.667 — 129.404 TL/m? oldugu tespit
edilmistir. Yapmis oldugumuz pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasilmis olup yakin dénemde
gerceklesmis herhangi satig bilgisine ulagilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz goérismelerde,
gerceklesebilir arsa satiglarinin istenen fiyat izerinden yaklasik %5-8 oraninda iskontolu olabilecegdi kanaatine variimigtir.

Arsa Emsalleri — (Ticaret Alani)

SATILIK EMSAL / ARSA - TICARET ALANI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Konum Kemerburgaz Mithatpaga Kemerburgaz Mithatpaga Kemerburgaz Goktirk Kemerburgaz Gaktirk
Cephe Durumu Istanbul Cd/Piringgi Yolu Istanbul Cd Iskoza Cd. Kemerburgaz Piringei Yolu
Ada 0 451 0
Parsel 274 7 272-275
Parsel Sekli Amorf Dikdértgen Amorf Amorf
Egim % Az Egimli Az Egimli Egimli Egimli
Manzarasi Yok Yok Yok Yok
Parsel Durumu Oto Galeri Bosg Bog Depo, Otopark
Miilkiyet Durumu Mistakil Mustakil Miustakil Hisseli
Briit Arsa Alani 4.695,00 120,00 22.000,00 5.900,00
Hissesine Diigen Net Arsa Alam 3.850,00 110,00 12.500,00 5.200,00
Lejant Sanayi Ticaret+Konut Ticaret Sanayi
Fonksiyon Arsa Arsa Arsa Arsa
TAKS = = =
EMSAL/KAKS 0,50 0,75 - 0,50
Kat Adeti 2 kat 3 kat 2 kat 2 kat

Pazarlanan Fiyat

450.000.000,00

27.250.000,00

1.200.000.000,00

550.000.000,00

Birim Fiyat, TL/m?

116.883,12

247.727,27

96.000,00

105.769,23

Tablo 14. Arsa Emsalleri (Ticaret + Konut Alani)

Pazar analizinde tespit edilen emsaller igin istenen birim fiyat araliginin KDV Hari¢ 96.000-247.727 TL/m? oldugu tespit
edilmistir. Yapmis oldujumuz pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasiimis olup yakin donemde
gerceklesmis herhangi satis bilgisine ulagilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz goriismelerde,
gercgeklesebilir taginmaz satislarinin istenen fiyat lzerinden yaklagik %5-10 oraninda iskontolu olabilece@i kanaatine
varilmigtir.
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DEGERLEME YAKLASIMLARI ANALIZi

6. DEGERLEME YAKLASIMLARI ANALizi

Gayrimenkuliin pazar degeri ile kanaat olustururken; pazar yaklasimi, maliyet yaklagimi, gelir kapitalizasyonu yaklasimi ve
gelistirme yontemleri kullaniimaktadir. Asagida bu yaklasimlar ile detayli bilgiler verilmektedir.

Rapordaki deger turiinu ifade eden pazar degeri, bir varlik veya ylkumliligiin, 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

6.1. Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degderleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4’e gore; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yliksek
seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi da g6z
oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta
tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli
gorilmektedir.

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asagida
tanimlanan ve acgiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimdi, fiyat dengesi, fayda
beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir.

» Pazar Yaklagimi,
»  Gelir Yaklagimi,
» Maliyet Yaklagimi.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklarla kargilagtiriimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi
gerekli gorilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik taglyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi,
> Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Maliyet Yaklagimi

Parsel lizerinde varsa yaplilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine ¢iplak arsa
degerinin eklenmesi ile deder takdiri yapilan ydntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek lizere, gelistiriimemi arsa degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken, degerlemenin
amaci goz oniinde bulundurup degerlenen miilkin milkiyet haklari dikkate alinarak tespit yapiimaktadir. Maliyet yaklagimi
iki stiregte incelenmekte olup detaylari asagidaki gibi belirlenmisgtir.

1. Faz Olarak: Parsel lizerindeki yapilar i¢in maliyet hesaplanma yontemine karar verilir. Gayrimenkul degerlemesinde iki
maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden tretim maliyeti yontemi. Yerine koyma
maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma maliyeti, degerlemeye konu yapi ile esdeger fayda
saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina; yeniden tretim maliyeti ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin
aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari'nda,
degerlemeye esas alinmasi gerekli gériilen yontemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir. Yeniden iiretim maliyeti
yonteminin ise; kullaniclya esdeger fayda saglanmasi igin konu yapinin tipatip aynisinin insa edilmesi gerektigi ya da
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esdeder fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin aynisini insa etme maliyetinden biyiik oldugu durumlarda
kullanilabilecegi vurgulanmistir.

2. Faz Olarak; Parsel lizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayl maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan maliyetler, bina ve
bina disi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba yapi, ince yapi, elektrik tesisati,
mekanik tesisat gibi kalemler pacal bazda hesaplanir. Bina disi maliyetler ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar, peyzaj
diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak, gayrimenkuliin tiirii dolayisi ile sahip oldugu iskele, spor sahasi,
acik havuz, FF&E gibi elemanlari da igerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayli (diger)
maliyetler ise; ingaatin bir pargasi olmayan, ancak ingaati yapabilmek i¢in gerekli olan izin ve harcamalari ifade etmektedir.
Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik ticretleri, proje yonetimi, yatirrmci sabit maliyetleri, yapi denetimi, yasal izin ve
danismanlik Gcretleri, miiteahhit kari gibi kalemleri icerir. Ek olarak; gelistiricinin projeye katkisi ve Ustlendigi risklerin
karsihigi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara yansitilmaktadir.

3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylari hesaplanir. Yipranma paylari, temel olarak li¢ nedene dayanmaktadir: fiziksel,
islevsel ve digsal. Yipranma paylari hesaplanirken, gayrimenkuliin fiziksel ve ekonomik 6mri dikkate alinir. Toplam yerine
koyma / yeniden uretim maliyetinden, hesaplanan yipranma paylar duisulerek amortize edilmis maliyet elde edilir. Son
olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti ile arsa degerinin toplanmasi yoluyla toplam degder takdir edilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir getirici gayrimenkullerin dederlemesi icin kullaniimaktadir. Degerin gayrimenkul (zerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi agisindan, s6z konusu degerleme yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul tzerindeki faaliyetin sagladigi net
faydanin deger olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir.

Gelir yaklagimi, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir _kapitalizasyonu y&ntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gostergesine doniistirmek amaciyla
kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir akigini
temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde edilir.

indirgenmis nakit akiglari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akiginin uygun bir
indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun periyot segcilerek, s6z
konusu stre igin yillik net gelir 6ngorilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon dénemi sonunda de§erlemeye konu
gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger, gayrimenkuliin projeksiyon
déneminin son yilindan ekonomik omriini tamamlayincaya kadar olan siirede iretecegi net isletme gelirlerinin
indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Donem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye konu gayrimenkuliin elden
¢ikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam miilkiyete konu ise, binanin ekonomik
omriini tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden donem sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu
gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi agisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin
devam eden veya donem sonu degeri ile birlikte toplam net nakit akislar 6ngériildiikten sonra, uygun indirgeme orani
hesaplanir ve nakit akislari indirgenerek net buglinkii degere ulasilir.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari dedere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi
ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

»  Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla
birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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6.2. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal kargilagtirma yaklasimi); glivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti igin yapilan
en ideal calismadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya mustakil nitelikteki konut ve
ticari Uniteler, vb. igin kullanilan emsal karsilagtirma yaklasimi; emsal belirleme gi¢ligil nedeni ile aligveris merkezi, otel
gibi ticari gayrimenkul ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkul i¢in nadir olarak kullanilabilmektedir. Degerleme konusu arsa

nitelikli tagsinmazlarin degerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi kullaniimigtir.

Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirli oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullanilmaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amacla inga edilmis binalarin
ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin glvenilir / yeterli
olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi miimkiindiir. Degerleme konusu

tasinmazlar bos arsa olarak degerlendirildiginden bu ¢alisma kapsaminda maliyet yaklagimi yontemi kullaniimamistir.

Gelir getirici gayrimenkulin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi degerin gayrimenkul
tizerindeki ekonomik etkilerini gdstermesi bakimindan énemlidir. Bu gergevede gelir Greten ve performansi isleticiye direkt
bagdl olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde oncelikle kullaniimasi 6nerilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazin halihazirda dogrudan gelir getiriyor olmamasi sebebiyle degerlemede gelir yaklagimi
kapsaminda direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimamistir.

Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi ise; emsal karsilastirma yaklasiminin uygulanamadigi ya da desteklenmesi gerektigi
durumlarda, gelistiriimemis bos arsa degerini takdir edebilmek igin yapilan ¢alismadir. Bu degerleme calismasinda

gelistirme amach miilk degerlemesi yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Bu galismada, konu gayrimenkul lzerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek icin Pazar Yaklasimi ve
Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi Yaklasimi yontemleri kullanilmistir.

2026-PD-20 28



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

~l
GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI aleStq

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

7.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmall yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir iglemle deger takdiri yapar.

Konut Degeri

Pazar Yaklasimi degerlemeye konu edilen tasinmazlarin degerini tespit etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar analizi
bolimiinde detay ve icerikleri sunulan satilik emsallerin konu gayrimenkulle kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmistir.
Degeri etkileyebilecek kriterler 1siginda fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra, birim deger belirlenmistir. Piyasadan temin
edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri 1siginda konu tasinmaza gore (+) ve (-) serefiye ylizdeleri ile
uyumlastirilarak emsal degerlendirme tablosu olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi garpan olarak
hesap edilmistir.

EMSAL AYARLAMA TABLOSU - KONUT Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Briit Alan, m? 132,00 135,00 75,00 115,00 110,00
Talep Edilen Satig Fiyati, TL 31.250.000,00 28.900.000,00 14.500.000,00 23.569.000,00 23.250.000,00
Talep Edilen Birim Satig Fiyati, TL/m? 236.742,42 214.074,07 193.33333 204.947,83 211.363,64
Gergeklesebilir Satig Fiyati, TL 28.750.000 26.588.000 13.050.000 22.154.860 21.157.500
Tahmin Edilen Iskonto Orani 8% 8% 10% 6% 9%
Emsal Degerlendirme Kriterleri 194.748,61 217.803,03 196.948,15 174.000,00 192.650,96 192.340,91
Konum Degerlendirmesi Daha fyi Benzer Benzer Benzer Benzer
Konum Igin Ayarlama Yiizdesi -5% 0% 0% 0% 0%

Alan Degerlendirmesi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Alan Igin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 0% 0% 0%

ic Mekan Ozellikleri Degerlendirmesi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Ig Mekan Ozellikleri Igin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 0% 0% 0%
Manzara Degerlendirmesi Daha lyi Benzer Daha Kéti Benzer Benzer
Manzara igin Ayarlama Yiizdesi -5% 0% 5% 0% 0%

Ingaat Kalitesi Degerlendirmesi Benzer Benzer Daha Kitii Benzer Benzer
Ingaat Kalitesi Icin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 5% 0% 0%

Bina YagI Degerlendirmesi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Bina Yas! Igin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 0% 0% 0%
Uygunlagtinimis Birim Satig Fiyati, TL/m? 194.068,45 196.567,23 196.948,15 191.835,00 192.650,96 192.340,91
Emsal Ortalama Birim Degeri, TL/m? 194.060,00 196.570,00 196.950,00 191.840,00 192.650,00 192.340,00

Tablo 15. Satilik Konut Emsal Uygunlastirma Tablosu

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan satilik konut emsalleri arastinlmis olup, tasinmazin konumu,
cephesi, cepheli oldugu aks, bulundugu konumun ulasilabilirligi, manzara/cephe, i¢ mekan &zellikleri, bina yasi ve pazarlik
payi gibi parametreler dahilinde karsilastinlmis, olusabilecek ortalama birim m2 piyasa degeri analizi yukaridaki tabloda
194.060,00 TL/m? olarak hesaplanmistir.
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isyeri/Diikkan Degeri

Pazar Yaklasimi degerlemeye konu edilen tasinmazlarin degerini tespit etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar analizi
bolimiinde detay ve icerikleri sunulan satilik diikkan emsallerinin konu gayrimenkulle kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate
alinmistir. Degeri etkileyebilecek kriterler 1siginda fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra, birim deger belirlenmistir. Piyasadan
temin edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri igiginda konu taginmaza gore (+) ve (-) serefiye yiizdeleri ile
uyumlastirilarak emsal degerlendirme tablosu olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi garpan olarak
hesap edilmistir.

EMSAL AYARLAMA TABLOSU - SATILIK TICARI / DUKKAN BIRIMLERI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Gergekei Alan, m? 226 379 154 79
Pazarlanan Alan, m? 250 825 210 90
Talep Edilen Satig Fiyat, TL 50.000.000 140.000.000 52.500.000 25.800.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyati TL/m? (Gercekci Alan Bazinda) 22099448 369.575,98 341.130,60 327.619,05
Talep Edilen Birim Satig Fiyati TL/m? (Pazarlanan Alan Bazinda) 200.000,00 169.696,97 250.000,00 286.666,67
Tahmin Edilen iskonto Orani 8% 8% 8% 8%

Gergeklegebilir Birim Satig Fiyati, TL/m?

(Gergekgi Alan / Ayarlama Parametresi Pasif) 290.000,00 203.314,92 340.009,90 313.840,16 301.409,52

Konum Daha Ktii Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Konum igin Ayarlama Parametresi 5% -5% -5% -5%
Alan BiyiklGgi (Perakende Etkisi) Benzer Benzer Benzer Benzer
Alan Biiyiikligii igin Ayarlama Parametresi 0% 0% 0% 0%
Ticari Hareketlilik Daha Kot Daha lyi Benzer Benzer
Ticari Hareketlilik Igin Ayarlama Parametresi 5% -5% 0% 0%
Ulagim Kabiliyeti Daha Kétii Daha lyi Benzer Benzer
Ulagim Kabiliyeti Igin Ayarlama Parametresi 5% -5% 0% 0%
Nitelikli Proje / Bina Niteligi Etkisi Daha Kotii Benzer Benzer Benzer
Nitelikli Proje / Bina Etkisi Igin Ayarlama Parametresi 15% 0% 0% 0%
Bina Yasi Daha Kétii Daha Koti Benzer Daha Kéti
Bina Yasi igin Ayarlama Parametresi 10% 5% 0% 5%

Emsal Ortalamasi, Gergekgi Alan

(Ayarlama Parametresi Aktif), TL/m? 301.000,00 297.733,48 306.091,79 298.148,15 300.656,00

Tablo 16. Satilik isyeri/Diikkan Emsal Uygunlastirma Tablosu

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan satilik diikkan emsalleri arastirilmis olup, taginmazin konumu,
cephesi, cepheli oldugu aks, bulundugu konumun ulasilabilirligi, manzara/cephe, i¢ mekan 6zellikleri, bina yasi ve pazarlik
payi gibi parametreler dahilinde karsilastiriimig, olusabilecek ortalama birim m? piyasa degeri analizi yukaridaki tabloda
301.000 TL/m2 olarak hesaplanmistir.
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Piyasadan temin edilen emsaller gerek biyiiklik gerekse de imar hakki olarak tasinmazla benzer nitelikte degildir. Bu
nedenle emsaller belirli serefiye parametreleri 1siginda baz parsel olarak segilen parsele gore (+) ve (-) serefiye ylizdeleri
ile uyumlastirilarak sonuglar analiz edilmistir. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi ¢arpan seklinde hesap
edilmigtir. Duzeltilmis arsa emsal analizi degerleme konusu tasinmazin maliyet yaklasimina esas deger tespitinde

kullaniimak tizere hazirlanmis olup diizetilmis emsal tablolari agagidaki gibidir.

Arsa Degeri — (Konut Alani)

EMSAL AYARLAMA TABLOSU / ARSA - KONUT ALANI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Net Alan, m? 5.023 46 1.800 2.000 383 4.000 750
Talep Edilen Satig Fiyati, TL 650.000.000 5.800.000 147.000.000 165.000.000 40.000.000 435.000.000 80.000.000
Talep Edilen Birim Satig Fiyati, TL/m? 129.404,74 126.086,96 81.666,67 82.500,00 104.438,64 108.750,00 106.666,67
Gergeklesebilir Satig Fiyat, TL 617.500.000 5.510.000 132.300.000 156.750.000 38.000.000 391.500.000 76.000.000
Tahmin Edilen iskonto Orani 5% 5% 10% 5% 5% 10% 5%
Emsal Degerlendirme Kriterleri 99.002,45 122.934,50 119.782,61 73.500,00 78.375,00 99.216,71 97.875,00 101.33333
Konum Degerlendirmesi Daha lyi Benzer Daha Kéti Daha Kétii Daha Katii Daha Kétii Daha Kéti
Konum lgin Ayarlama Yiizdesi -5% 0% 10% 10% 10% 5% 10%
Manzara Degerlendirmesi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzara Igin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Parsel Sekli Degerlendirmesi Benzer Daha lyi Daha Kéti Daha Kéti Benzer Daha lyi Benzer
Parsel Sekli Igin Ayarlama Yiizdesi 0% -5% 10% 5% 0% -5% 0%
Egim Ylzdesi Degerlendirmesi Benzer Benzer Daha Kot Daha Kot Benzer Benzer Benzer
Egim Yiizdesi i¢in Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 10% 5% 0% 0% 0%
Arsa Buyukligu Degerlendirmesi Benzer Daha iyi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Arsa Biyikligl igin Ayarlama Yiizdesi 0% -5% 0% 0% 0% 0% 0%
Imar Fonksiyonu Degerlendirmesi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Imar Fonksiyonu Igin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagma / Emsal Hakk: Degerlendirmesi Daha lyi Benzer Daha Kétu Daha Kétu Benzer Daha Kéti Daha lyi
Yapilagma / Emsal Hakk igin Ayarlama Yiizdesi -10% 0% 10% 10% 0% 5% -5%
Miilkiyet Durumu Degerlendirmesi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Miilkiyet Durumu igin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Uygunlastinlmig (Ortalama) Birim Fiyat, TL 106.131,70 105.109,00 108.103,80 107.611,35 104.554,21 109.138,38 102.511,83 105.893,33
Emsal Ortalama Birim Degeri, TL/m? 106.130,00

Tablo 17. Arsa Uygunlastirma Tablosu (Konut Alani)

Pazar arastirmasi kapsaminda 27.153,26 m2alanli, Arsa vasifli, Konut Alani imarl 1178 ada 2 nolu parselin ortalama birim
satis degeri 106.130,00 TL/m? olarak tespit edilmistir. Bélgede yapilan arastirmalarda imar durumu, bulundugu bdlge,
caddeye olan mesafesi ve ylizolgimiine gore dederlerin dedisim gosterdigi goriilmis, tim bu parametreler isidinda arsa

birim metrekaresi tespit edilmistir.
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EMSAL AYARLAMA TABLOSU / ARSA - TICARET ALANI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Net Alan, m? 3.850 110 12.500 5.200
Talep Edilen Satig Fiyati, TL 450.000.000 27.250.000 1.200.000.000 550.000.000|
Talep Edilen Birim Satig Fiyat, TL/m? 116.883,12] 247.727,27 96.000,00 105.769,23
Gergeklesebilir Satig Fiyati, TL 427.500.000 24.525.000 1.140.000.000 522.500.000
Tahmin Edilen iskonto Orani 5% 10% 5% 5%
Emsal Degerlendirme Kriterleri 131.418,57 111.038,96 222.954,55 91.200,00 100.480,77

Konum Degerlendirmesi Daha Koétii Daha Kotii Daha Koétii Daha Kot

Konum igin Ayarlama Yiizdesi 10% 5% 15% 10%

Goriinirlik ve Reklam Kabiliyeti Degerlendirmesi Daha Kétii Daha Kétii Daha K6t Daha K&t
Goriiniirlik ve Reklam Kabiliyeti icin Ayarlama Yizdesi 10% 5% 15% 10%

Parsel Sekli Degerlendirmesi Benzer Daha lyi Daha Koétii Benzer

Parsel Sekli igin Ayarlama Yiizdesi 0% -10% 10% 0%

Egim Yiizdesi Degerlendirmesi Benzer Benzer Daha Koétii Benzer

Egim Yiizdesi Icin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 10% 0%

Arsa Bilyikligi Degerlendirmesi Benzer Daha lyi Benzer Benzer

Arsa Bilyiikliigii icin Ayarlama Yiizdesi 0% -15% 0% 0%

imar Fonksiyonu Degerlendirmesi Daha Koétii Benzer Daha Koétii Daha Kot

imar Fonksiyonu igin Ayarlama Yiizdesi 10% 0% 5% 10%

Yapilagsma / Emsal Hakki Degerlendirmesi Daha Kéti Daha lyi Daha Kéti Daha Kot
Yapilagma / Emsal Hakki igin Ayarlama Yiizdesi 10% -10% 10% 10%

Miilkiyet Durumu Degerlendirmesi Benzer Benzer Benzer Daha Kot
Miilkiyet Durumu igin Ayarlama Yiizdesi 0% 0% 0% 10%
Uygunlastirilmig (Ortalama) Birim Fiyat, TL 165.549,28 162.572,14 169.238,39 168.561,30 161.82528

Emsal Ortalama Birim Degeri, TL/m? 165.550,00 162.550,00 169.250,00 168.550,00 161.850,00

Tablo 18. Arsa Uygunlastirma Tablosu (Ticaret+Konut Alani)

Pazar arastirmasi kapsaminda 18.817,94 m2 alanli, Ticaret+Konut Alani imarli 1178 ada 3 parsel numarali, ARSA vasifl
konu tasinmazin ortalama birim satis degeri 165.550,00 TL/m? olarak tespit edilmistir. Bolgede yapilan arastirmalarda
imar durumu, bulundudu bolge, caddeye olan mesafesine gore degerlerin degisim gosterdigi gorilmis, tim bu
parametreler isiginda arsa birim metrekaresi tespit edilmistir.
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7.2. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi Yaklagimi

Geligtirme Amagl Milk Degerlemesi; emsal karsilagtirma yaklagiminin uygulanamadigi ya da desteklenmesi gerektigi
durumlarda, gelistiriimemis bos arsa degerini takdir edebilmek igin yapilan g¢alismadir.

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi, degerin gayrimenkul
tizerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminin ana prensibi, degerin
gayrimenkul tizerindeki faaliyetin net geri donisiind ile ifade edilmesidir. Yani gelecekteki, kazanglarin buglinki degerinin
tespit edilmesidir. Gelecekteki elde edilecek kazanglar, kapitalizasyon stiresi ve iskonto edilmis nakit akisi analizi ile Pazar
degerine donistirilmektedir.

» 1178 Ada 2 Parselde (Konut Alani) Gelistirme Amagch Miilk Degerlemesi Yaklasimi

Gelistirme Maliyeti Hesaplari

Benzer projeler ve giincel maliyetlerden elde edilen veriler 1s1ginda fonksiyon tiplerine gore birim maliyetler asadidaki
sekilde kullanilmistir. Toplam maliyetlerin elde edilmesi amaciyla briit ingaat alani ile ¢arpilmigtir. Tim insaat isleri
maliyetlerine ek olarak yiiklenici/yatinmci tarafindan proje gelistirme, izinler, denetim ve ydnetim maliyetleri i¢in toplam
maliyet lizerinden gesitli oranlarda biitge ayriimistir.

Bu caligsmada Maliyet yaklasimi, parsel lizerinde gelistirme varsayimlarina konu alternatiflerin gelistirme maliyeti tespitinde
kullanilmistir. Gelistirme maliyetleri optimize edilmis ulusal maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak belirlenmedigi
yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir. Maliyetler KDV harig olarak degerlendirilmistir.

Tim fiyat kesiflerinde optimum pazar kosullari dikkate alinmistir. Yatinm maliyetlerindeki sapmalar ve gelistiricinin
kapasitesi ve becerisi maliyetin degisken unsurlaridir. Gelistirme maliyetlerinin icerdigi ana maliyet kalemleri asagidaki gibi
belirlenmistir.

e Bina Maliyetleri (Kaba-ince Yapl, Elektrik Tesisati & Mekanik Tesisat)

e Bina Digl Maliyetler (Alt Yapi, Sert Zemin, Peyzaj Diizenlemesi ve Aydinlatma)

e Diger Maliyetler (Yasal izinler, Proje Yénetim Gideri, Reklamasyon, Satis Ofisi, Acilis Harcamalari Mimari-Miihendislik)
e Geligtirici Primi/Kari (Konut Projesi igin Nakit Akislarina Yansitiimak igin Kullaniimistir.)

e Proje insaat Siiresi 2 yil olarak belirlenmistir.

Proje gelistirme varsayimlarina gore miisteriden temin edilen avan projeye gore hesaplanan Gelistirme Maliyetleri
asagidaki gibi belirlenmistir.

Toplam ingaat Alani, m? 56.786,80
Arsa Alani, m2 27.153,26
Bina Oturumu Harig Peyzaj Alani, m? 20.581,96
PARA BIRIMLERINE GORE Birim Maliyet  Toplam Maliyet | Birim Maliyet  Toplam Maliyet
MALIYET ONGORULERi ABD $/m? ABD $ TL/m? L
BINA MALIYETI
Kaba Ingaat 210,0 11.925.228 9.215 523.298.085
Ince Ingaat 210,0 11.925.228 9.215 523.298.085
Mekanik & Elektrik
Mekanik Tesisati (Toplam ingaat Alani) 100,0 5.678.680 4.388 249.189.564
Elektrik Tesisati (Toplam ingaat Alani) 100,0 5.678.680 4.388 249.189.564
Toplam Bina Maliyeti 63,88% 620,00 35.207.816 27.207 1.544.975.299

BINA DISI MALIYETLER

Alt Yapi 70,0 1.900.728 3.072 83.406.995
Sert Zemin & Peysaz Diizenleme & Aydinlatma 70,0 1.440.737 3.072 63.221.854
Toplam Bina Dig1 Maliyetler 6,06% 58,84 3.341.465 2.582 146.628.848
BINA + BINA DISI MALIYETLER TOPLAMI 69,9% 678,84 38.549.281 29.789 1.691.604.147 |

DIGER MALIYETLER

Miihendislik & Mimarlik Ucretleri 2,0% 1344 763.376 590 33.498.179
Yatinmci Sabit Gideleri 1,0% 6,79 385.493 298 16.916.041
Proje Yonetim Gideri 2,0% 13,58 770.986 596 33.832.083
‘Yapi Denetimi 1,0% 6,79 385.493 298 16.916.041
Yasal Izinler Danismanlik 2,0% 13,58 770.986 596 33.832.083
Reklamasyon, Satig Ofisi & Agilig Harcamalari 2,0% 13,58 770.986 596 33.832.083
Toplam Diger Maliyetler 6,98% 68 3.847.319 2.973 168.826.511
Toplam Geligtirme Maliyeti 746,59 42.396.600 32.762 1.860.430.658
Geligtirici Kar1 / Primi 30,0% 223,98 12.718.980 9.829 558.129.197
Geligtirici Kari Dahil Toplam Maliyet 970,57 55.115.580 42.590 2.418.559.855
YUVARLATILMIS MALIYET 2.419.000.000

Tablo 19. Gelistirme Maliyetleri Tablosu (1178/2)
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GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI

indirgenmis Nakit Akislari Analizi

Gelir yaklagiminda, Gelistirme yaklasimi yonteminde herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut
imar durumu cergevesinde en uygun projenin hipotetik alan programi tahminlerine esas, projeden elde edilecek gelirlerin
indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa Uzerinde
yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir. Projesi belli olan bos
arsanin ya da inga agsamasindaki projeyi dederlerken mevcut onayli olan mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine
gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan
uzman yurirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére kendi 6ngoriisi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak
nakit akis tablosunu olusturmaktadir. Alternatiflere gore olusturulan varsayimlar asagidaki gibi belirtilmistir.

e (Calismada olusturulan nakit akis projeksiyonlarinda, Net Bugiinkii Deger hesabi i¢in indirgenmis nakit akisi yontemi
kullanilmistir. Bu teknikte tahmin edilen gelecekteki gelirin bugiinkii dederini hesaplamak esastir.

e Proje kapsaminda biitiin birimler satisa konu edilmistir.

e Insaat Siiresi 2 yil ve Satig Siiresi konut birimleri igin 3 yil olarak planlanmistir.

e Satislarin pesin olarak gergeklestigi varsayllimistir.

e  Geligtiricinin satis siresi ingaatin bitimiyle tamamlanacagi ve 2 yil slirecegi varsayilmistir.

e insaat gerceklesme seviyesi 1. Yil: %45, 2. Yil: %55 olarak planlanmistir.

e indirgeme Orani %29,81 olarak hesap edilmis olup, hesap parametreleri nakit akis tablosunda belirtilmistir.

e Maliyetlerdeki fiyat artiglari tahmin edilen enflasyon oraninda uygulanmistir. Enflasyon oranlarinin 2026 Yil: %24.11,
2027 Yihi: %18.40, 2028 Yili: %17.11 olarak gergeklesecegi varsayilmistir.

e Konutlarin satis fiyati icin fiyat artisi icinde olunan yilin belirlenen enflasyon orani izerinde olacak sekilde ve proje
gorinirligi arttikga fiyatlarin da kademeli artaca@i insaat bitimine yaklastikgca fiyatlarin enflasyon oranina
yaklasacagi varsayilmistir.

e  Konut Stok Erime Hizlan ylizdesel olarak 1. Yil; %30, 2. Yil; %30, 3. Y1l; %40 olabilecegi 6ngorilmustdr.

KONUT PROJESI NAKIT AKISI

KONUT SITESi GELISTIRME BIiLGILERi |

Toplam Kapal Alan (m?) 56.786,80
Toplam Satilabilir Alan (m?) 35.895,00
Ortalama Enflasyon Orani %19,87
Ortalama indirgeme Orani(Gelir) %29,81
YO
2 3
KONUT 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
Yillara Gére indirgeme Orani %29,81 %36,17 %27,60 %25,67
Enflasyon Orani (%) %19,87 %2411 %18,40 %17,11
Fiyat Artig Orani (%) %19,87 %2411 %18,40 %17,11
INSAAT MALIYETi
Iingaat Tamamlanma Seviyesi %100,00 %0,00 %45,00 %55,00 %0,00
Toplam Ingaat Maliyeti 2 419.000.000 1.482.224.108 2.311.670.841
SATISLAR
Satig Tamamlanma Seviyesi %100,00 %0,00 %30,00 %30,00 %40,00
Toplam Satis Geliri 6.965.783.700 2.593.570.245 3.070.787.170 4.794.931.807
Net isletme Geliri (TL) 1.111.346.138 759.176.329 4.794.931.807
NPV (KONUT DEGERI iGIN) 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
Net Igletme Geliri (TL) 1.111.346.138 759.176.329 4.794.931.807
NPV (KONUT DEGERI iGiN)
. . . TL 3.497.187.318
Nakit Akigi Sonucu Net Isletme Geliri Toplami
uUsD 78.412.272

Tablo 20. indirgenmig Nakit Akiglari Tablosu

Geligtirme Amacli Miilk Degerleme yaklagimi kapsaminda yapilan analizler sonucunda 27.153,26 m2 net alanli 1178 Ada,
2 parsel numarali taginmaz igin ulasilan arsa degeri yaklasik olarak 3.500.000.000 TL olarak hesap edilmistir.
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Benzer projeler ve gilincel maliyetlerden elde edilen veriler 1siginda fonksiyon tiplerine gore birim maliyetler asadidaki
sekilde kullanilmistir. Toplam maliyetlerin elde edilmesi amaciyla briit ingaat alani ile ¢arpilmigtir. Tim insaat isleri
maliyetlerine ek olarak yiklenici/yatinmci tarafindan proje gelistirme, izinler, denetim ve yonetim maliyetleri igin toplam
maliyet Uzerinden gesitli oranlarda bitge ayrilmistir.

Bu caligsmada Maliyet yaklasimi, parsel lizerinde gelistirme varsayimlarina konu alternatiflerin gelistirme maliyeti tespitinde
kullanilmistir. Gelistirme maliyetleri optimize edilmis ulusal maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak belirlenmedigi
yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir. Maliyetler KDV hari¢ olarak degerlendirilmistir.

Tim fiyat kesiflerinde optimum pazar kosullari dikkate alinmistir. Yatinm maliyetlerindeki sapmalar ve gelistiricinin
kapasitesi ve becerisi maliyetin degisken unsurlaridir. Gelistirme maliyetlerinin icerdigi ana maliyet kalemleri asagidaki gibi
belirlenmistir.

Bina Maliyetleri (Kaba-ince Yapi, Elektrik Tesisati & Mekanik Tesisat)

Bina DisI Maliyetler (Alt Yapi, Sert Zemin, Peyzaj Diizenlemesi ve Aydinlatma)
Diger Maliyetler (Yasal izinler, Proje Yénetim Gideri, Reklamasyon, Satis Ofisi, Acilis Harcamalari Mimari-Miihendislik)
Geligtirici Primi/Kari (Konut Projesi igin Nakit Akiglarina Yansitiimak igin Kullaniimistir.)

Proje insaat Siiresi 2 yil olarak belirlenmistir.

Proje gelistirme varsayimlarina goére miisteriden temin edilen avan projeye gore hesaplanan Gelistirme Maliyetleri
asagidaki gibi belirlenmisgtir.

Toplam ingaat Alani, m? 70.362,05
Arsa Alani, m? 18.817,94
Bina Oturumu Harig Peyzaj Alani, m? 10.813,94

PARA BIiRIMLERINE GORE Birim Maliyet  Toplam Maliyet | Birim Maliyet  Toplam Maliyet
MALIYET GNGORULERI ABD $/m? ABD $ TL/m? TL
BINA MALIYETI
Kaba insaat 210,0 14.776.031 9.215 648.395.860
ince ingaat 2000 14.072.410 8.776 617.519.867
Mekanik & Elektrik
Mekanik Tesisati (Toplam insaat Alani) 120,0 8.443.446 5.266 370.511.920
Elektrik Tesisati (Toplam ingaat Alani) 120,0 8.443.446 5.266 370.511.920
Toplam Bina Maliyeti 66,91% 650,00 45.735.333 28.523 2.006.939.567
BINA DISI MALIYETLER
Alt Yapi 70,0 1.317.256 3.072 57.803.292
Sert Zemin & Peysaz Diizenleme & Aydinlatma 70,0 756.976 3.072 33.217.309
Toplam Bina Digi Maliyetler 3,03% 29,48 2.074.232 1.294 91.020.601
BINA + BINA DISI MALIYETLER TOPLAMI 69,9% 679,48 47.809.564 29.817 2.097.960.168 |
DIGER MALIYETLER
Miihendislik & Mimarlik Ucretleri 2,0% 13,46 946.754 590 41.545.090
Yatinmei Sabit Gideleri 1,0% 6,79 478.096 298 20.979.602
Proje Yonetim Gideri 2,0% 13,59 956.191 596 41.959.203
Yapi Denetimi 1,0% 6,79 478.096 298 20.979.602
Yasal Izinler Danismanlik 2,0% 13,59 956.191 596 41.959.203
Reklamasyon, Satig Ofisi & Agilis Harcamalan 2,0% 13,59 956.191 596 41.959.203
Toplam Diger Maliyetler 6,98% 68 4.771.519 2976 209.381.903
Toplam Geligtirme Maliyeti 747,29 52.581.083 32.792 2.307.342.071
Geligtirici Kari / Primi 30,0% 224,19 15.774.325 9.838 692.202.621
Gelistirici Kari Dahil Toplam Maliyet 971,48 68.355.408 42.630 2.999.544.692
YUVARLATILMIS MALIYET 3.000.000.000

Tablo 21. Geligtirme Maliyetleri Tablosu (1178/3)
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indirgenmis Nakit Akislari Analizi

Gelir yaklagiminda, Gelistirme yaklasimi yonteminde herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut
imar durumu cergevesinde en uygun projenin hipotetik alan programi tahminlerine esas, projeden elde edilecek gelirlerin
indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa Uzerinde
yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir. Projesi belli olan bos
arsanin ya da inga agsamasindaki projeyi dederlerken mevcut onayli olan mimari projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine
gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan
uzman yurirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére kendi 6ngoriisi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak
nakit akis tablosunu olusturmaktadir. Alternatiflere gore olusturulan varsayimlar asagidaki gibi belirtilmistir.

e (Calismada olusturulan nakit akis projeksiyonlarinda, Net Bugiinkii Deger hesabi i¢in indirgenmis nakit akisi yontemi
kullanilmistir. Bu teknikte tahmin edilen gelecekteki gelirin bugiinkii dederini hesaplamak esastir.

e Proje kapsaminda biitiin birimler satisa konu edilmistir.

e Insaat Siiresi 2 yil, Satis Siiresi ise konut birimleri icin 3 yil, ticari birimler igin ise 4 yil olarak planlanmistir.

e Satislarin pesin olarak gergeklestigi varsayllimistir.

e  Geligtiricinin satis siresi ingaatin bitimiyle tamamlanacagi ve 4 yil siirecegi varsayilmistir.

e insaat gerceklesme seviyesi 1. Yil: %45, 2. Yil: %55 olarak planlanmistir.

e indirgeme Orani %28,36 olarak hesap edilmis olup, hesap parametreleri nakit akis tablosunda belirtilmistir.

e Maliyetlerdeki fiyat artiglari tahmin edilen enflasyon oraninda uygulanmistir. Enflasyon oranlarinin 2026 Yih: %24.11,
2027 Yili: %18.40, 2028 Yih: %17.11, 2029 Yih: %16,00 olarak gergeklesecegi varsayilmistir.

e Birimlerin satis fiyati igin fiyat artisi icinde olunan yilin belirlenen enflasyon orani lizerinde olacak sekilde ve proje
gorinirligi arttikga fiyatlarin da kademeli artaca@i insaat bitimine yaklastikgca fiyatlarin enflasyon oranina
yaklasacagi varsayilmistir.

e  Konut Stok Erime Hizlarinin ylizdesel olarak 1.Yil; %30, 2.Yil; %30, 3.Y1l; %40 olabilecegi 6ngorilmustir.

e Ticari Stok Erime Hizlarinin ise yiizdesel olarak 1.Yil; %0, 2.Y1l; %25, 3.Yil; %30, 4.Yil; %45 olabilecegi 6ngorilmistiir.

TICARET + KONUT BiRIMLERI NAKIT AKISI

TICARET + KONUT SITES| GELISTIRME BILGILER| |

Toplam Kapal Alan (m?) 70.362,05
Toplam Satilabilir Alan (m?) 49.575,00
Ortalama Enflasyon Orani %18,91
Ortalama indirgeme Orani(Gelir) %28,36
Yo
2 3 4
TICARET + KONUT 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029
Yillara Gére indirgeme Orani %28,36 - %36,17 %2760 %2567 %24,00
Enflasyon Orani (%) %18,91 - %2411 %18,40 %17,11 %16,00
Fiyat Artig Orani (%) %18,91 - %2411 %18,40 %17,11 %16,00
INSAAT MALIYETi
Iingaat Tamamlanma Seviyesi %100,00 %0,00 %45,00 %55,00 %0,00 %0,00
Toplam ingaat Maliyeti 3.000.000.000 - 1.838.227.500 2.866.817.910
SATISLAR
Satig Tamamlanma Seviyesi (TiCARi) %100,00 %0,00 %0,00 %25,00 %30,00 %45,00
Toplam Satis Geliri 5.992.726.250 - - 1.918.649.962 2.696.317.165 4.691.591.868
Satig Tamamlanma Seviyesi (KONUT) %100,00 %0,00 %30,00 %30,00 %40,00 %0,00
Toplam Satis Geliri 6.253.340.925 - 2.328.306.427 1.876.002.278 2.501.336.370
Net igletme Geliri (TL) = 490.078.927 927.834.330 5.197.653.535 4.691.591.868
NPV (TiCARI BiRIMLER iGiN) 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029
Net Isletme Geliri (TL) - 490.078.927 927.834.330 5.197.653.535 4.691.591.868
NPV (TiCARI BiRIMLER DEGERI iGiN)
i : . TL 5.128.247.844
Nakit Akigi Sonucu Net Isletme Geliri Toplami
usb 114.983.136

Tablo 22. indirgenmis Nakit Akislari Tablosu

Geligtirme Amacli Miilk Degerleme yaklagimi kapsaminda yapilan analizler sonucunda 18.817,94 m2 net alanli 1178 Ada,
3 parsel numarali taginmaz igin ulasilan arsa degeri yaklasik olarak 5.130.000.000 TL olarak hesap edilmistir.
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SONUG

8. SONUG

8.1. Mevzuat Uygunlugu ve Hukuki Durumlar Hakkindaki Goriig

Bu bolimde yasal gereklerin yerine getiriimedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olarak mevcut olup olmadigi hakkina gorislerimiz yer almaktadir.

Konu gayrimenkuller igin gergeklestirilen her tiirlii yasal ve piyasa incelemelerinde; tapunun devredilmesine iligkin herhangi
yasal kisithlik durumu olmadigi gériilmistir. S6z konusu gayrimenkullerin iizerinde kayitl takyidatlar incelendiginde;
tasinmazin alim-satimina iliskin herhangi bir engel teskil edecek unsura rastlaniimamistir.

Konu tasinmaz igin deger takdiri olusturulurken; tasinmaz lizerinde varsa haciz, serh ve beyanlarin tasinmazin satig
kabiliyetine ve pazarlanabilirligine herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti unsuru bulunmadi§i goriilerek pazar degeri
belirlenmistir.

Tiim bu etmenler dikkate alinarak konu tasinmazlarin “GAYRIMENKUL PROJESI” olarak Gayrimenkul Yatirim Ortakhid
portfoyiine alinmasi hususunda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

8.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmazlarin degerleme calismasinda, dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan
faktor/faktorler bulunmamaktadir.

8.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

12.01.2026 tarihli sozlesmenin 6. Maddesinde belirtilen “Mdisteri Tarafindan Saglanmasi Talep Edilen Bilgi ve Dokiimanlar”
maddesi ve KVKK kapsami geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesinin ve son 3 sene
icerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar durum yazilarinin temini misteri yikimliliginde
olup misteri tarafindan giincel tarihli imar durumu ve aktif kayitlari gdsterir tapu kaydi temin edilmis olup raporda yer
verilmis, pasif kayitlari gosterir tapu kaydi giincel olarak miisteriden temin edilemedigi igin raporda yer verilememistir.

8.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Bu degerleme calismasinda Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi ile Geligtirme Amagh Miilk Degerlemesi Yaklasimi
yontemlerinden faydalanilmistir. UDS.105'te belirtildigi Gzere “10.4. Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi da goz éniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte
olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin
mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli
gorilip kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi
hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gercgeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Bu degerleme galismasinda Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi ile Maliyet Yaklagimi yontemlerinden faydalanilmistir.
Hesaplanan deder taginmazin nihai piyasa degeri olarak takdir edilmistir.

8.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen taginmazin mabhallinde yapilan incelemesi, konum, biiyikliik, fiziksel 6zellik, mevcut
imar durumu ve gevrede yapilan piyasa arastirmalari, satis ve karlilik verileri ile giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle
toplam degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.
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8.6. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi” ile “Gelistirme Amagh Milk Degerlemesi Yaklagimi”
yontemleri kullanilmis ve ulasilan sonu¢ degerleri kiyaslanmis olup; “Gelistirme Amagli Miilk Degerlemesi Yaklagimi”
yontemi sonucunda ulasilan deger takdir edilmistir.

ARSA DEGERLEME TABLOSU PAZAR YAKLASIMI PROJE GELISTIRME YAKLASIMI
SIRA PARSEL R & a = R an = o

NO ADA  PARSEL ALANI m? LEJANT NITELIK BIRIM DEGER TL/M* SATIS DEGERI TL BIRIM DEGER TL/M* SATI$ DEGERI TL

1 1178 2 27.153,26 KONUT ARSA 106.130 2.885.000.000 128.898 3.500.000.000

2 1178 = 18.817,94 KONUT+TICARET ARSA 165.550 3.115.000.000 272,612 5.130.000.000

TOPLAM SATIS DEGERI TL 6.000.000.000 8.630.000.000

Tablo 23. Detayli Arsa Degerleme Tablosu

Degerleme konusu taginmazlarin dederinin belirlenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve ulagim
olanaklari, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari ve giinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari alinmistir.
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir. Tim bu bilgiler dikkate alinarak konu parsellere ait pazar degeri asagidaki
tabloda belirtildigi sekilde tahmin ve takdir edilmistir.

NiHAi DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dahil

8.630.000.000,00 9.493.000.000,00
Sekiz Milyar Alti Yiiz Otuz Milyon Tiirk Lirasi  Dokuz Milyar Dért Yiiz Doksan Ug Milyon Tiirk Lirasi
Tablo 24. Nihai Deger Tablosu

TOPLAM PAZAR DEGERI, TL

KDV Uygulamasi: KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satiglari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gerceklesecegi ve etkin KDV oraninin %10 olacagi kabul edilmistir.

Sonug olarak;

istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Kemerburgaz Kéyti, toplamda 45.971,20 m2 yiizélciimiine sahip, 1178 Ada 2 Parsel Numarali
ve 1178 Ada 3 Parsel Numarali “Arsa" vasifli gayrimenkullerin toplam Pazar degeri;

K.D.V. Harig 8.630.000.000 TL (Sekiz Milyar Alt1 Yiiz Otuz Milyon Tiirk Lirasi),
K.D.V. Dahil 9.493.000.000 TL (Dokuz Milyar Dért Yiiz Doksan Ug Milyon Tiirk Lirasi)

Olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Cemil Ozgiir Dikay Tolga Erdem
Lisans No: 406517 Lisans No: 411407
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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e  Tasinmaz Gérselleri

e Imar Durum Bilgisi

e Konum

e Takyidat Bilgileri

e  Sirkete Ait Spk Lisansi

e Uzmanlara Ait Spk Lisanslari

e Uzmanlara Ait Ozge¢misler
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