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TORUNLAR GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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UNITE, 8 ADET DAIRE VE 17 ADET TRAFO
NiTELIKLI TASINMAZLAR

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.06.2026
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 02.06.2026
DEGERLEME

BITiS TARIHi 30.06.2026
RAPOR TARIHi 07.07.2026
RAPOR NO TRGYO-2606027

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi, EYUPSULTAN ILCESI, 5.LEVENT MAHALLESI, 50
ADET TICARI UNITE, 8 ADET DAIRE VE 17 ADET TRAFO
NITELIKLI TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ BELIRLENMESI

ISTANBUL iLi, EYUPSULTAN ILCESI, 5.LEVENT MAHALLESI, 15

DEGERLEME ADRES| TEMMUZ SEHITLER CADDESI, 5.LEVENT PROJESI (1043 ADA
11 PARSEL)

RAPORU Cigdem HATAQ!KOGLU - Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
Gizem GEREGUL EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans

HAZIRLAYAN N0:409558)

UZMANLAR :

Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.
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YONETICI OzZETi

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BiR MUSTERI TALEBI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

ISTANBUL ILi, EYUPSULTAN ILCESI, 5.LEVENT

ADRES MAHALLESI, 15 TEMMUZ SEHITLER CADDESI,
5LEVENT PROJESI (1043 ADA 11 PARSEL)
ISTANBUL ILi, EYUPSULTAN ILCESI, 5.LEVENT

TAPU KAYDI MAHALLESI, 1043 ADA 11 PARSEL

ARSA YUz O6LGUMU 11,00 m?

iIMAR DURUMU EMSAL=1.80, TICARET+KONUT 2

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

olacagi kanaatine variimigtir.

Mevcut kullanimlarinin en verimli ve iyi kullanim sekli

YAPIYA iLISIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

Bagimsiz Bélum Sayisi:

Yapim Yili:

MEVCUT FONKSIYONLAR

Konut-Dikkan

INSAAT ALANI

Toplam insaat Alani

SATILABILIR ALAN

58 Adet B.B. Satilabilir Alan

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM PAZAR YAKLASIMI
DEGER TARIHi 30.06.2026

58 ADET B.B. NiN PAZAR DEGERI (KDV

HARIC) 1.190.045.000 TL
58 ADET B.B. NiN PAZAR DEGERI (KDV 1.428.054.000 TL
DAHIL)

58 ADET B.B. NiN TOPLAM AYLIK KiRASI

(KDV HARIC) 5.802.000 TL

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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ICINDEKILER

igindekiler
Ekler

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

15 - Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler

- Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

- Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulagim Ozellikleri
3.4 - Tasinmaazn Fiziki Ozellikleri

- Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

- Degerleme Ydéntemleri
5.1 - Pazar Yaklasimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

- Taginmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklasimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6 5 - Verilerin Degerlendiriimesi

- Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER
Ek - Mulkiyet Listesi
Ek - Degerlere iligki Tablolar
Ek - Tasinmaz gdsteren fotograflar
Ek - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek - imar durum yazisi(kopya)
Ek - Yapiyailigkin belgeler
Ek - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecribe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve
edinebildigi tim bilgiler ¢cer¢evesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme
hizmeti diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.

* Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkan yeri ve turt konusunda
daha 6nceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulki kigisel olarak incelemisgtir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, 5.Levent Mahallesi, 1043 ada 11
parselde kayith 5.Levent Projesinde 75 adet bagimsiz bélimiin (50 Ticari Unite + 8
Daire + 17 Trafo) satis degeri belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari c¢ergevesinde su sekilde
tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlagsma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini
tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.
Riizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4 Beykoz / ISTANBUL

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasas! araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal haklara ve sermaye piyasasi araglarina
yatirnm yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili
Teblig'de izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu
nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, 5.Levent Mahallesi, 1043 ada 11
parselde kayitl 5.Levent Projesinde 75 adet bagimsiz bdlimiin (50 Ticari Unite + 8
Daire + 17 Trafo) satis deg@eri belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin TRGYO-2610027 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Gizem
GEREGUL EVLEK kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde
hazirlanan degerleme raporu bilgileri asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi TRGYO-2503072 | TRGYO-2510217
Rapor Tarihi 7.07.2025 31.12.2025

50 ADET TICARI | 50 ADET TICARI
UNITE, 7 ADET | UNITE, 8 ADET
DAIRE VE 17 DAIRE VE 17
ADET TRAFO ADET TRAFO

Rapor Konusu NITELIKLI NITELIKLI
TASINMAZLARIN | TASINMAZLARIN
PAZAR PAZAR
DEGERININ DEGERININ
BELIRLENMESI | BELIRLENMESI
Cigdem Cigdem

HATACIKOGLU | HATACIKOGLU

Merve HARMAN | Merve HARMAN
Raporu Hazirlayanlar

Berrin Berrin
KURTULUS KURTULUS
SEVER SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 887.120.000 1.033.300.000
(KDV Haric)
Takdir Edilen Toplam
Nihai Kira Degeri 4.104.000 4.859.000

(KDV Harig)

e L
BT
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILER

2.1 - Tapu Kayitlan
1043 ADA 11 PARSEL

li . Istanbul
iigesi : Eyupsultan
Bucagi

Mabhallesi . b5.Levent
Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No ;1043
Parsel No S §

Alani : 141.596,38

31 Katli A1 Blok, 31 Katli A2 Blok, 17 Katli B1 Blok, 18 Katl B2
Blok, 17 Kath B3 Blok,17 Katli B4 Blok,17 Katli C1, C2, C3, C4, C5,

Vasfi . C6 Bloklar, 26 Katli D Blok, 26 Kath E1 Blok, 25 Kath E2 Blok, 17
Katli G1 Blok, 15 Katli G2 Blok Numarali 17 Adet Betonarme
Apartman ve Arsasi

Sinin : Planindadir

Tapu Cinsi . Kat Mulkiyeti

Sahibi : TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani . 1/1

Yevmiye No : 22832

Cilt No . Ek - Mulkiyet Listesi

Sayfa No . Ek - Mulkiyet Listesi

Tapu Tarihi : 6.11.2018

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri
23.06.2026-24.06.2026 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu Kadastro Genel
Midurliga Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gizerinden alinmis olup ilgili belgeler
ekte sunulmaktadir. (Tarafimiza A blok 14 20, 324 numarali bagimsiz bolim ve A2
blok 306 numarali bagdimsiz bélimlerin takbisi iletiimis olup miusteri tarafindan
degerlemeye konu diger bagimsiz bolimlerin Uzerindeki takyidatlarin ayni olduguna
dair beyan yazisi eklerde sunulmustur.)

Bagimsiz boliimler iizerinde miisterek olarak;

Beyanlar Hanesinde Miistereken:

*KM ne gevrilmistir. (24.05.2019 tarih ve 11794 yevmie no ile)

Aciklama: Tasinmazin beyanlar hanesinde yer alan Kat Milkiyeti beyani, kat irtifakli
tasinmazin yapi kullanma izin belgesinin alinmasi sonucu cins tashihinin kullanima
uygun sekilde tescil edilmesi islemidir. S6z konusu beyan, taginmazin satigini velveya
tasinmaz (lizerinde ipotek tesisi edilmesini kisitlayici bir faktér olusturmamaktadir.
*Yonetim Plani Degisikligi: 09.09.2022 (27.09.2022 tarih ve 31109 yevmiye no)
*Yonetim Plani  Degisikligi : 01/01/2002 (22.12.2021 tarih, 39185 yevmiye)
*Yo6netim Plani: 01/11/2018 (06.11.2018 tarih ve 22832 yevmiye no ile)

Aciklama: Yonetim plani, ana tasinmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini,
yoOnetici ve denetcilerin alacaklari Ucreti ve yonetime ait diger hususlari ve butin kat
maliklerini baglayan sézlegsme hikmiindeki bir belgedir. S6z konusu beyan, tasinmazin
satisini velveya tasinmaz Uzerinde ipotek tesisi edilmesini kisitlayici bir faktor
olusturmamaktadir.

Serhler Hanesinde (Enerji Merkezi Nitelikli Taginmazlar Uzerinde Miistereken):

*1 TL bedel karsihiginda kira s6zlesmesi vardir. (Bodazici Elektrik Dagitim A.S. lehine)
30.11.2020 tarih ve 29535 yevmiye no ile.

Aciklama: S0z konusu kira gerhi elektrik iletimi hakkinda olup tasinmazin satisini
ve/lveya tasinmaz Uzerinde ipotek tesis edilmesini kisitlayici  bir  faktor
olugturmamaktadir .

Eklentiler Hanesinde (isyeri Ofis Nitelikli Taginmazlar Uzerinde):
*TERAS eklentileri bulunmaktadir.(06.11.2018 tarih, 22832 yevmiye)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son d¢ yilik dénemde
mulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Eyiipsultan Belediye Baskanhdi imar ve Sehircilik Midirliigi'nden alinan bilgiye gore;
degerleme konusu Eyiipsultan Ilgesi, 5.Levent Mahallesi, F22D23D4C Pafta, 1043 Ada,
11 Parsel sayili tasinmaz, 19.03.2005 tasdik tarihli Alibeykdy Uygulama imar Plani
kapsaminda "Ticaret + Konut 2" lejantinda kalmaktadir.Yapilagsma sartlarinin ‘Emsal:
1,80, TAKS: 0,40’ seklinde oldugu 6grenilmistir. Ticaret + Konut 2 alanlarinda plan
notu; Konut, ticaret, dini tesis, 6zel saglik tesisi, sosyal kulturel tesis, 6zel yurt, imalata
yonelik gunlik hatta haftalik ihtiyaca yonelik ¢arsi, dikkan, biro, 6zel kres, kafeterya,
lokal, spor tesisi, aligveris merkezi, biife ve gesitli hizmet birimleri istanbul Biiyiiksehir

Belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilabilir. Uygulama asamasinda ilgili
kurumlardan gorus alinacaktir.

s =\l

(it
L . @ E

» -

'2a

Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
2.3.2 - e ks
Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son u¢ yillik dénemde; herhangi bir degisikligin olmadigi
gorulmustar.

TRGY0-2606027 EYUPSULTAN 11
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Eylipsultan Belediyesi imar Miidurliigi arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu
tasinmazlara ait asagida yer alan ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri bulunmaktadir.

RUHSAT BILGILERI

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN

. e rens Veren Kurum/ Ruhsat
Tarih Niteligi Lo Alani Blok
Tara

10.03.2015 | Mesken ve Isyeri | EYUPSUltan Belediyesi/Yeni | g 405 17 e Al
Yapi Ruhsati

7.03.2016 | Mesken ve isyeri |  EYUPsultan Belediyesi/ 49.133,17 m?2 Al

Yenileme Ruhsati
2.10.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Isim | ) ) e 55 o Al
Degisikligi Ruhsati
; . Eyupsultan Belediyesi/ )

3.05.2018 Mesken ve Isyeri Tadilat Ruhsati 54.113,50 m Al

7.03.2016 | Mesken ve igyeri | EYUPSUltan Belediyesi/Yeni | 4o o0 54 e A2
Yapi Ruhsati

4.05.2016 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni | ) 597 79 m2 B1
Yapi Ruhsati

4.05.2016 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni | ) 597 79 m2 B2
Yapi Ruhsati

4.05.2016 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni | ) 597 79 m2 B3
Yapi Ruhsati

4.05.2016 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni |, gg7 79 2 B4
Yapi Ruhsati

27.07.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni | g ;55 57 2 c1
Yapi Ruhsati

27.07.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni | g 155 57 o c2
Yapi Ruhsati

27.07.2015 | Mesken ve isyeri | EYUPSUltan Belediyesiiyeni | o5 155 57 0 c3
Yapi Ruhsati

27.07.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni | g 155 57 o ca
Yapi Ruhsati

27.07.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni | g 155 57 o cs
Yapi Ruhsati

27.07.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni | g ;55 57 o cé
Yapi Ruhsati

2.10.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni | 59 56 71 o D
Yapi Ruhsati

2.10.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni | ) 557 76 2 E1
Yapi Ruhsati

2.10.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni | 59 /17 45 me E2
Yapi Ruhsati

2.10.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni | ) 557 17 o G1
Yapi Ruhsati

2.10.2015 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yeni | g /5 56 m2
Yapi Ruhsati

12
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

. i ries Veren Kurum/ Ruhsat
Tarih Niteligi Lo Alani Blok
Tara

08.05.2018 Mesken ve isyeri | CYUpsultan Belediyesi/ Yapi 54.113,50 m? Al
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken ve isyeri | CYUpsultan Belediyesi/ Yapi 57.033,72 m? A2
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eypsultan Belediyesi/ Yap 20.687,79 m? B1
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eypsultan Belediyesi/ Yap 19.731,69 m2 B2
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 20.687,79 m? B3
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eyupsultan Belediyesi/ Yapi 20.687,79 m? B4
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eyupsultan Belediyesi/ Yapi 25.123,57 m? c1
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eyupsultan Belediyesi/ Yapi 25.123,57 m? c2
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken ve Isyeri | CYUpsultan Belediyesi/ Yapi 26.540,55 m? c3
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eyupsultan Belediyesi/ Yapi 25.123,57 m? ca
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eypsultan Belediyesi/ Yapi 25.123,57 m? cs
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 25.123,57 m? Cc6
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 39.560,71 m? D
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 41.087,70 m? El
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 38.706,67 m? E2
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 20.422,22 m? Gl
Kullanma Izin Belgesi

08.05.2018 Mesken Eylpsultan Belediyesi/ Yapi 18.742,06 m2 G2
Kullanma Izin Belgesi

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle,
bagimsiz boélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani
agisindan uyumlu oldugu gérilmustiir. Eylipsultan Belediyesi imar Mudirligi Arsivinde
dosyasi incelenmis olup, projeye iliskin tim yasal izinleri ainmis, ingasi tamamlanmig
olan projenin kat mulkiyeti kurulmus ve tapu kutigune cins tashihleri yapiimistir.

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetimi Seyit Nizam Mahallesi, Gimussuyu
Davutpasa Caddesi, 2. Etap Topkapi Merkez Evleri Sitesi, E Blok, 17/1, i¢ kapi no:1
Zeytinburnu/istanbul adresinde yer alan Kiptas istanbul Konut imar Plan Turizm Ulas.
San. A.S tarafindan yapilmistir.

Projeye iligkin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi

Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme c¢alismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bloklar igin dizenlenmis enerji kimlik
belgeleri asagidaki tabloda verilmistir. A1, A2 ve D Blok Enerji Kimlik Belgeleri siresi

ENERJI KIMLIK BELGELERI

- . .| Son Gecerlilk
Verilig Tarihi .9 . Performans Sinifi Alani Blok
Tarihi
13.12.2014 13.12.2024 B 26.964,68 m? Al
14.12.2014 14.12.2024 B 24.145,19 m? A2
11.01.2020 11.01.2030 B 20.687,79 mz B1
11.01.2020 11.01.2030 B 19.731,69 m2 B2
11.01.2020 11.01.2030 B 20.687,79 m? B3
11.01.2020 11.01.2030 B 20.687,79 m2 B4
11.01.2020 11.01.2030 B 25.123,57 m? C1
11.01.2020 11.01.2030 B 25.123,57 m2 Cc2
11.01.2020 11.01.2030 B 26.540,55 m? C3
11.01.2020 11.01.2030 B 25.123,57 m2 C4
11.01.2020 11.01.2030 B 25.123,57 m? C5
11.01.2020 11.01.2030 B 25.123,57 m2 C6
18.12.2014 18.12.2024 B 20.741,99 m? D
11.01.2020 11.01.2030 B 41.087,70 m2 E1l
11.01.2020 11.01.2030 B 38.706,67 m? E2
15.01.2020 15.01.2030 B 20.422,22 m2 Gl
15.01.2020 15.01.2030 B 18.742,06 m2 G2

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Eyiipsultan ilcesi, 5.Levent Mahallesi,
141.596,38 m? yuzolgumla “31 Kath Al Blok, 31 Katli A2 Blok, 17 Katli B1 Blok, 18 Katl
B2 Blok, 17 Kath B3 Blok,17 Kath B4 Blok,17 Kath C1, C2, C3, C4, C5, C6 Bloklar, 26
Kath D Blok, 26 Katli E1 Blok, 25 Katli E2 Blok, 17 Katli G1 Blok, 15 Kath G2 Blok
Numaral 17 Adet Betonarme Apartman ve Arsasi" nitelikli ana gayrimenkulde Al, A2,
B2, C3, E1 ve E2 bloklarda bulunan toplam 75 adet bagimsiz bélimddr.

3.2 - Konumu Ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul; istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, 5. Levent Mahallesi, 15
Temmuz Sehitler Caddesi Uzerinde, 5. Levent Projesinde, yer almaktadir. Bélgenin alt
yap! g¢alismalari tamamlanmis durumdadir. Ulasim toplu tasima ve 06zel araglarla
kolaylikla saglanabilmektedir. Yakin gevresinde Finanskent Sitesi, Hali¢ Universitesi,
Alibeykdy Cep Otogari, Mimar Sinan Ortaokulu ve marka degeri yiksek projeler
bulunmaktadir.

N ST r
3 “aly

(-\H“-’ N . e
SAKSEMSEDDIN#
" DEGERLEMESi YAPILAN %

TASINMAZLARIN
KONUMU

s i S

eysel Karani

'Aksemsettin
£3 i P
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlara ulagsim; Fatih Sultan Mehmet Bulvari glizergahinda ilerlenir, kavsaktan
sola dogru Maresal Fevsi Cakmak Caddesi glizergahina donlir, kuzey yénde ilerlenir,
sol kolda bulunan 15 Temmuz Sehitler Caddesi istikametine donulip ilerlendiginde sol
kolda yer almaktadir. Ulasim; toplu tasima veya &zel araclarla kolaylikla
saglanabilmektedir.

DEGERLEME
Scenect i KONUSU
- TEM TASINMAZLAR .

L2 ="3

Durur

-:'.l}‘c“.,d:.ts\{ =
VRN
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34 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, 5. Levent Mahallesi,
1043 ada 11 parsel, 141.596,38 m2 arsa Uzerinde konumlu olan 5. Levent Projesinde,
Al, A2, B1, B2, B3, B4, C1, C2, C3, C4, C5, C6, D, E1, E2, G1 ve G2 olmak Uzere
toplam 17 adet blok yer almaktadir. A1, A2 ve C3 Blok ticari Uniteler mevcut olup diger
bloklar konut kullanimina sahiptir. Proje binyesinde her blokta muhtelif sayida
bagdimsiz bélim olmak Gzere toplam 2.361 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

5. Levent Projesi bunyesinde sosyal tesis, yapay golet, spa merkezi, hamam, sauna,
jakuzi, buhar odasi, basketbol sahasi, futbol sahasi, tenis kortu, plaj voleybol sahasi,
fithesscenter, gym, cardio, spinning, plates stidyosu, yoga stidyosu, ¢ok amagl
stidyo, kumsalli yizme havuzu, ¢ocuk ylizme havuzu, ¢ocuk aktivite havuzu, kosu
parkuru, yurtyis Yollari, bisiklet yollari, gocuk oyun parklari, aga¢ evler, tematik oyun
parki, kizilderili ¢adirlari, oyun magarasi, kum havuzu, tirmanma duvari, su parkuru,
kids club, denge parkuru, mangal/BBQ alanlari, gurme restoran-cafeler, yeme-igme
alanlari, 5. Levent garsi, market, kuafér, kuru temizleme, berber, festival meydani, agik
hava sinemasi, amfi tiyatro, kir kahvesi, seyir ve oturma teraslari, yansima havuzlari,
tematik oyun parki, atdlye gibi zengin sosyal alanlar yer almaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi A1 ve A2 Bloklar 6 bodrum, zemin ve 24 normal kath olmak
uzere 31’ er katli olup, Al Blok blinyesinde 325, A2 Blok blinyesinde 322 adet bagimsiz
bolim, B2 Blok 5 bodrum, zemin ve 15 normal kath olmak Uzere 21 kath olup blok
binyesinde 81 adet bagimsiz bélim, E1 Blok 2 bodrum, zemin ve 23 normal kath
olmak Uzere 26 kath olup, blok binyesinde 192 adet bagimsiz bolim, E2 Blok 2
bodrum, zemin ve 22 normal kath olmak zere 25 katli olup, blok blinyesinde 188 adet
bagimsiz bélim ve G2 Blok bodrum, zemin ve 13 normal katli olmak Uzere 15 katl
olup, blok biinyesinde 84 adet bagimsiz bolim yer almaktadir.

Proje bunyesinde 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 kullanimh farkl tipte daireler bulunmaktadir. Al
ve A2 Bloklarda yer alan ticari Unitelerin gogunda oturum oldugu, birka¢ tanesinin ise
natamam sekilde oldugu goérulmuastir. Satis ofisi ile yapilan gérismede duikkanlarin
natamam olarak satis ve kiralamalarinin gergeklestigi/gerceklestirilecegi kiralayan veya
satin alan kisilerinin kendi kullanim ihtiyaclarina gére i¢ hacimlerinde duzenlemeler
yapabilecegi bilgisi alinmistir. Bu nedenle natamam duikkanlarin tamamlanma
seviyeleri %100 olarak kabul edilmistir.

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.

Yapi Nizami BLOK

Yapi Sinifi : IvV-C
Kullanim Amac: OFIiS VE ISYERI
Elektrik : SEBEKE

Su : SEBEKE
Isitma Sistemi : FAN COIL
Kanalizasyon : SEBEKE

Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT
Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisat : MEVCUT

Cati Tipi : KIREMIT KAPLAMA
Dis Cephe : CEPHE KAPLAMA
Park Yeri : MEVCUT
Guvenlik : MEVCUT
Manzarasi ; CADDE, DENiz
Cephesi : TUM CEPHELER
Deprem

B('jlgesi 1.Derece 2.Derece 3.Derece X 4.Derece) 5.Derece

3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlardan mesken kullanimh olan gayrimenkullerin i¢
mekanlari benzer Ozelliklere sahiptir. Salon ve odalarin zeminleri laminat parke,
duvarlari saten boyali, tavanlari ise plastik boyall ve kartonpiyerlidir. Mutfak, antre ve
hol zeminleri seramik kapli, duvarlari saten boyali, tavanlari ise spot aydinlatmali asma
tavandir. Mutfak dolaplari membran kaplama, tezgahi mermerdir. Islak hacimlerin
zeminleri seramik, duvarlari fayans kapli, tavanlari ise spot aydinlatmali asma tavandir.
Banyo-WC hacimlerinde lavabo, klozet ve dusakabin veya klvet, WC hacminde ise
lavabo ve klozet mevcuttur. Pencere dogramalari PVC dograma ve ¢ift camhdir. Daire
dis kapilari gelik, i¢ kapilari ise ahsap paneldir.

Rapora konu olan 17 adet trafo yerleri ile ilgili olarak ekonomik degerleri
bulunmadigindan degerleme disinda birakilmigtir.

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

Tasinmazlar igin yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat
kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yenlden ruhsat
alinmasi gerekmemektedir.

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a baglh Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, giineybatida Tekirdad'a bagh Marmara
Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne baghh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez,
giineydoguda Kocaeline bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan
yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki
istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatinh Sultan Mehmet ve Bogazici
Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en bilyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da
sayili kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda kopri olma o6zelligi ile
yerli ve yabanci sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdélgelere agilma yoniinden
dnemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2025 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nufusu
15.841.576 kisidir.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak izere toplam 39
ilcesi vardir.
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4.1.2 - Eyiipsultan ilgesi

Eyiipsultan, istanbul'un Avrupa Yakasrnda yer alan ve tarihi dokusuyla éne gikan bir
ilgesidir. iice, Halig’in kuzey kiyisinda bulunur ve dogusunda Beyoglu, kuzeyinde
Arnavutkdy, batisinda Sultangazi ve Gaziosmanpasa, giineyinde ise Fatih ile komsudur.
Toplam yizélgimu yaklasik 223 km? olan Eyupsultan, hem merkezi hem de kirsal
yerlesimlere sahiptir. ilce, istanbul’un fethinden sonra Osmanli imparatorlugu igin dnemli
bir manevi merkez haline gelmis ve bu ézelligi giinimiizde de devam etmektedir. ilgenin
en bilinen simgelerinden biri, Hz. Ebu Eyydb el-Ensari’nin kabrinin bulundugu Eylpsultan
Camiidir.

Eylipsultan’in niifusu, 2025 itibariyla yaklasik 425.216 kisidir. ilcede niifus yogunlugu,
merkezi bolgelerde daha fazla olmakla birlikte, kuzeyde yer alan kirsal mahallelerde daha
disiiktir. iigenin nifusu agirlikh olarak orta gelir grubundan olusmakta ve farkli etnik
kdkenlerden insanlar bir arada yasamaktadir. Egitim, saglik ve sosyal hizmetler
acisindan gelismekte olan ilgede cesitli devlet okullari, 6zel egitim kurumlan ve
hastaneler bulunmaktadir.

Ulasim acisindan Eyiipsultan, Istanbul’un ana arterleriyle iyi bir baglantiya sahiptir.
iiceden gegen metrobiis, tramvay ve metro hatlari ile Halig kiyisindaki deniz ulagimi,
bolgeye erisimi kolaylastirmaktadir. Ozellikle M7 Kabatag-Mahmutbey metro hatti, ilgenin
merkezi ile diger bolgeler arasindaki baglantiyr giiglendirmistir. Bunun yani sira, otobus
ve minibls hatlari da ilgenin i¢ bolgelerine ulasim saglamaktadir. Eylpsultan, Taksim ve
Emindnl gibi merkezi bolgelere yakinligi sayesinde ulagim acisindan avantajli bir

Eyupsultan’in ekonomik yapisi, hizmet sektori ve kigik 6lgekli ticaret Gizerine kuruludur.
iicede cok sayida kafe, restoran, hediyelik esya diikkani ve tarihi gargi bulunur. Bunun
yani sira, ilcenin kuzey kesimlerinde tarim ve hayvancilik faaliyetleri de devam
etmektedir. Eyupsultan, ayrica Pierre Loti Tepesi gibi turistik alanlariyla da yerli ve
yabanci turistlerin ilgisini ¢cekmektedir. Bu durum, ilgenin ekonomik dinamizmini
artirmaktadir.

Sonug olarak, Eyiipsultan ilgesi, istanbul’'un tarihi ve kiiltiirel dokusunu modern sehir
yasamiyla birlestiren bir bélgedir. Sahip oldugu manevi 6nem, ulasim kolayligi ve dogal
guzellikleri, ilceyi hem yasamak hem de ziyaret etmek i¢in cazip bir yer haline
getirmektedir.
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Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda

413 - Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

2026 yilinin ilk ceyreginde temel belirleyici kiresel ekonomik goérinimde artan
jeopolitik gerilimler oldu. Sene basinda ABD ile Danimarka basta olmak lizere Avrupa
Birligi Ulkeleri arasinda Gronland konusunda yasanan anlasmazliklar kisa sirede
¢oziime kavustu. Subat ay1 sonunda ise ABD-israil ve Iran arasinda baslayan savasin
kuresel enflasyon ve aktiviteye énemli etkileri oldu. Hirmuiz Bogazi’'nin kapanmasi ve
Uretim tesislerine yapilan saldirilar neticesinde son yillarin en blylk petrol arz soku
yasandi. Petrol ve dogal gaz basta olmak Uzere enerji emtia fiyatlarinda sert artiglar
gorilirken, diger emtia ve materyallerde de tedarik zincirinde aksamalar yasandi.
Yasanan enerji sokunun Mart ayl enflasyon verilerine yansidigi goérulirken, birgok
Ulkede yillk manset enflasyon rakamlarinda ylkselis gergeklesti. Kiresel enflasyon
tizerinde yukar yonli, ekonomik faaliyet (izerinde ise asag yonli riskler artti. Ulkeler
arasinda savas! sonlandirmaya yénelik mizakereler baslasa da, ¢atismalarin ne kadar
surecegine dair belirsizlikler suruyor. Enflasyon beklentilerindeki yukari yonll seyir
nedeniyle belli bash merkez bankalarinin faiz politikalarina ydnelik piyasa
fiyatlamalarinda kayda deger degisimler gézlendi. Savas ve enerji sokunun etkisiyle
finansal kosullarin daha siki kalacagi beklentileri artti. Sonug olarak, kiresel olgekte ilk
ceyrek, buyime goérinuminun zayifladigi ancak enflasyon risklerinin yeniden 6ne
ciktigr bir dénem oldu.

2025 dorduncl geyrekte Turkiye ekonomisinde meydana gelen yavaglama ve i¢-dis
talep dengesindeki bozulma sirdl. Son geyrekte buylmeyi i¢ talep surlklerken, net dis
talep buyimeye negatif katki yapmaya devam etti. Yurtigcinde 2026 ilk ¢eyrek Oncu
verileri ekonomik aktivitede gérece duragan bir seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin
alma yoneticileri endeksi (PMI) Aralik ayindaki 48,9 seviyesinden Mart'ta 47,9’a geriledi
ve daralma bdlgesinde kalmayi strdirdu. Kapasite kullanim orani ise yilin ilk (¢ ayinda
sinirli bir dists kaydederken, sektorel given endekslerinde Mart ayinda savasin da
etkisiyle gerileme goruldu.

Yiln ilk geyreginde dis dengedeki bozulma siirdii. ihracatta yavaslama gériliirken,
ithalatta artis gerceklesti. Ticaret Bakanligi éncu verilerine goére, 2026 yilinin ilk tg¢
ayinda ihracat bir dnceki yilin ayni dénemine gére %3,1 azalirken, ithalatta %4,7
yukselis gerceklesti. Bundan dolayr 2025 yili Ocak-Mart déneminde 22,5 milyar dolar
olan dis ticaret acigi 2026'nin ilk ¢ ayinda 28,7 milyar dolara genisledi. Hizmet
kalemindeki giriglere ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki
yapti. Aralik 2025’te 30,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2026’da 35,4

Ana egilim goéstergeleri 2026 ilk ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladidina isaret ediyor.
2025 Aralik ayinda %30,9 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
ilk U¢ ayda inigli ¢ikish bir grafik ¢izdi ve Mart ayinda %30,9 seviyesinde gerceklesti.
Ayrica, ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
%27,7’den %28,1’e yikseldi. Savagin enflasyonist etkileri Mart ayr rakamlarina
yansirken, merkezi yonetim tarafindan yeniden devreye alinan esel mobil sistemi
enflasyondaki yikselisi sinirladi. Nisan ayi itibariyla elektrik ve dogdal gaz fiyatlarina
zam yapilirken, jeopolitik gelismeler enflasyon Uzerindeki yukari yonli riskleri canli
tutuyor.

kul -

R L EME

Fizibilite - Proje

21



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Savasin ekonomi tzerindeki etkilerini sinirlamak igin ekonomi yonetimi tarafinda gesitli
adimlar atildi. Borsa istanbul'da agiga satis islemleri yasaklanirken, TCMB déviz
talebini karsilamak icin TL uzlasmal vadeli déviz satim islemlerine basladi. TCMB
ayrica haftalik repo ihalelerini durdururken, piyasada fazla TL likiditeyi sterilize ederek
fonlamayi faiz koridorunun Ust bandi olan gecelik bor¢ verme oranindan (%40,0)
gerceklestirdi. Boylece TCMB Para Politikasi Kurulu (PPK) Mart ayi toplantisinda
politika faizini %37,0 seviyesinde sabit tutsa da, pratikte sikilagsma adimlari atmis oldu.
TCMB PPK 2026 yili Ocak ay! toplantisinda politika faizini 100 baz puanlik indirimle
%37,0’a cekmisti. TCMB’nin 6nimuiizdeki aylarda enflasyon Uzerinde artan yukari yonli
riskler ve rezervlerde son haftalarda goérulen gerilemenin etkisiyle, savas éncesi donem
beklentilerine kiyasla siki para politikasi durusunu daha uzun slre sirdirecegi
distnuluyor.

Genel olarak vyurticinde ilk ceyrek, dis denge tarafinda kirilganhklarin arttigi ve
dezenflasyon surecinin hiz kestigi bir donem olarak 6ne ¢ikti. Buna karsilik ekonomi
ybnetiminin para ve maliye politikalari daha savunmaci bir cerceveye kayarken
onimuzdeki déneme iliskin belirsizlikler artti. (Kaynak: Gyoder 43.Gosterge, 2026
1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
GSYH Kigi Bag Gelir GSYH Kigi Bas Gelir Biiyiime Yl Igi Ortalama
miy L L miiyan LS o I Kur [USDUTL
20000 5.048.567 60541 TiT.082 8.5549 1,90 7.4
2021 7.156.142 B5.759 BOT.924 9.549 1140 R
2022 15.011.774 176,654 a05.814 10.65% 5,50 16,57
2023 27081469 305570 1.153.241 13.008 | 5,00 23449
2024 44 SRT 275 S03.076 1.358.255 15.325 | 330 3283
2025 63.020.906 T12.200 1.556.320 18.040 | 3,60 39,48
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Kiilge Altan Amerikan USD Euro Mevduat Faizi* DIBS ELST 100
Ci24 5,92 “d, 32 464,72 -%d, 43 %13,99 %110
224 -%5,06 46,25 %712 %2 54 “%0,74 %71
324 %775 e, 02 41,00 %2 58 %222 -%13,83
424 -%1,13 3,25 -%8,78 54,97 %137 %472
C1°25 %805 %367 40,63 50,97 50,81 %740
225 12,33 %032 ®7,11 53,37 563,51 %12 4%
£3°25 %7 65 2,60 -wb91 %252 w341 %8 68
CA'25 16,16 1,20 1,02 55,22 w581 51,82
C1286 %757 -55,94 . TA L 0,54 50,54 %5,10

Keynai: TOIK

Reel getiri oranlarn Tiiketici Fiyat Endeksine gére indirgenmigtir.
Veriler 3 Aylik dénem degisimlerini géstermektedir.

Dogrudan Yabanci Yatinm (milyon USD) Dogrudan Yabanci Yatirim (rmilyon USD)
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Karynsk: T Ticaret Bakanhd I vstanciia Gayrirmeriu Satgs I Dodrudan Yatren Girig Kirynsk: Saniyi Bakashiy I abancilara Gayrisnesiku Syt [ Despudan Yot Girigi

“ 2026 yil Ok iyt Eogilamidis. * Ok &y Roplami dir.

Gayrimenkul Sektorii:

2026 yili 1. ceyrek verileri, ingaat sektérinin son iki yildaki gugli blyime ivmesini
korumakla birlikte biyiime hizinda normallegsme sirecine girdigini gostermektedir.
ingaat sektoriiniin cari fiyatlarla Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYH) igerisindeki payi
incelendiginde, 2025 yili 1. geyreginde %4,8 seviyesinde gergeklestigi gortlmektedir.
Son yillarda sektdérin GSYH igindeki payinda belirgin bir toparlanma yasanmis olup,
Ozellikle deprem sonrasi yeniden insa faaliyetleri, kentsel dénlisim uygulamalari ve
konut arzini artirmaya yonelik yatinmlar sektériin ekonomik agirhgini desteklemistir.
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Ceyreklik bazda bliyime verileri degerlendirildijinde, insaat sektérii 2023 yili boyunca
ve 2024 wyilinin ilk yarisinda genel ekonomik blydmenin Uzerinde performans
goOstermistir. Ancak 2024 yilinin son ¢eyreginden itibaren biiyime oranlarinda kademeli
bir yavaslama gozlenmektedir. 2025 yili ilk ¢geyreginde sektdr buyumesi yaklasik %38
seviyesinde gergeklesirken, ayni donemde GSYH blylimesi yaklasik %45
dizeyindedir. Bdylece uzun bir aradan sonra sektor buyime performansi genel
ekonomik blylimenin altinda kalmistir.

Bununla birlikte sektor blylimesi halen pozitif seyrini sirdiirmekte olup, yiksek faiz
ortamina ragmen devam eden altyapi yatirimlari, deprem bdlgesindeki yeniden
yapllanma c¢alismalari ve kentsel doénisim projeleri  sektér faaliyetlerini
desteklemektedir. Ote yandan kredi maliyetlerinin yilksek seyretmesi ve konut
finansmanina erisimdeki zorluklar 6zel sektdr kaynakl konut yatirimlari Gzerinde baski
2026 yil ilk geyredi itibariyla gayrimenkul piyasasinda satis adetlerinde toparlanma
egilimi gérulmekle birlikte, sektdériin buyime performansinin énceki yillara kiyasla daha
dengeli ve surdurilebilir bir seviyeye oturmasi beklenmektedir. Bu ¢cergevede insaat ve
gayrimenkul sektoriiniin ekonomik buylimeye katkisini surdirmesi 6ngoérilmekle
birlikte, blylme hizinin 2023-2024 doénemindeki ylksek oranlarin altinda
gerceklesmesi muhtemel gériinmektedir.

Genel degerlendirme: insaat ve gayrimenkul sektérii blyiimesini siirdiirmekte, ancak
yuksek baz etkisi ve finansman kosullari nedeniyle blylime hizinda normallesme
surecine girmis bulunmaktadir. Bu durum sektér agisindan olumsuz degil, daha

ciirdiiriilahilir hir hindimaewva narie nlarak dadarlendirilahilir

Oretim Yontemiyle ingaat Sektériindn Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay

GSYH igindeki Pay (%) - (villik Bazda)

Eaynakc ThiK B seiescrapis) B B Gncsid Coneme Gare Degtim (%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)
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GCeyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) insaat Sektérd - Milli Gelir Baylme Rakamlan

Karsilastirmasi [%)"

Ceyrek Bazda Blylme [%)

CVHE (@3 CREOE (UM M O (A O3 (27 FE (e

aymakc TiliK Kaynac TR M o poyome oram %) I ingaat Sekinr Buyame aran ;%)

(Kaynak: Gyoder 43.Gésterge, 2026 1.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligskin Veri ve Analizler

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2026 Mart sonu itibariyle 1556,22 puan
seviyesinde gergeklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 425,44 puan artis
gosterirken, aylik 17,43 puan artis gosterdi. 2026 yilina 1481,08 puan seviyesinde
baslayan endekste, 12 aylik dénemde 332,95 puanlik bir artis yasandi.

Ticari Gayrimenkul Diikkan ve Magazalar Ofis ve Blrolar Ortalama
Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satig Birim Satig Fiyati
Fiyati (TL/m?) Fiyat: (TL/m?) (TLrme)
Istanbul 77411 83.759 92.760
fzmir 65.601 73.442 69.002
Bursa | 51.270 57.753 53.067
Ankara | 55.051 58.492 71.600
Antalya 68.568 73.362 72104
Kocaeli 56.388 58.206 57.877
Adana 43.028 53.615 39.936
Kaynak: Endeksa

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

MiS74 May24 Har2d Tem'24 AGU24  Eyl24  EW24 Kas'24  Ard24  Oc25 Sub25 Mar25  Mis25 May'2S Har2S Tem25 AQu25  EWIS  EWZS  Kas25 A5 D26 Sub26  Mar26

Kaynak: Endekss
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2026 yilinin birinci ceyreginde istanbul Ofis Pazari, sinirh arz kosullarina ragmen
talebin gdrece guglu seyrini korudugu bir ddnem oldu. Bu dénemde pazarin ydninu
belirleyen temel

unsur, kullanici davranislarindaki degisim oldu. Orta 6lgekli islemler ile birlikte devir ve
alt kiralama islemlerinin artmasi, firmalarin maliyetlerini optimize etmeye ve
kullandiklari alani daha verimli hale getirmeye yéneldigini gdsterdi.

Merkezi is Alani (MiA)'nda A sinifi ofislerde bosluk orani %15,5 seviyesine yiikselirken,
talep

daha cok eriilebilirligi yiksek ve maliyet avantaji sunan bélgelere yoneldi. MiA A sinifi
ofislerde ortalama kira 30,2 ABD Dolari/m?/ay seviyesinde gercgeklesti. Buna karsilik,
eski nesil ve fonksiyonel acidan yetersiz ofis stokuna olan ilgi sinirli kald.

Arz tarafinda yeni proje gelistirme istahi zayif kalmaya devam ederken, pazara yeni ofis
arzi eklenmedi ve toplam stokta kayda deger bir artis yasanmadi. Bununla birlikte,
mevcut stok igerisinde yer alan eski nesil ofis binalarinin giincel regulasyonlara uyum
sirecinde énemli zorluklar yasadigi goriliyor. Ozellikle yangin givenligi basta olmak
Uzere mevzuat gerekliliklerinin karsilanmasinda yasanan sikintilar, bazi binalarin
kullanim izin slreglerini zorlastiriyor. Bu durum, kisa vadede belirli bir stokun gegici
olarak kullanim disi kalmasina neden olabilecek ve piyasada filli arzi daha da
daraltabilecek bir risk unsuru olarak éne ¢ikiyor.

Kira seviyelerinde genel olarak sinirli bir gerileme gézlenirken, ust segmentte sinirli arz
nedeniyle fiyatlarin direncli kaldi§i goriliyor. Ceyrek boyunca talep edilen en yiiksek
kira

seviyesi ise 55 ABD Dolari/m?#/ay olarak kaydedildi.

Genel gorinim, kisa vadede arz tarafindaki kisitlarin devam edecegine, talebin ise
maliyet,

erisilebilirlik ve esneklik odadinda sekillenmevi sirdirecedine isaret edivor. (Kavnak:
2026 yilinin ilk ceyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2 olarak kaydedilirken gecen

yilin ayni ¢eyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis gostermigstir. Ayni
zamanda £ bazinda ise %40,5 artigla £2.179/m2’ye ulasmis ve Mart ayl enflasyonu
olan %30,87 seviyesinin Ustiinde bir artig géstermistir.

2026 yilinin ilk geyreginde Istanbul A sinifi ofis piyasasinda, kiralama islem hacminin
metrekare bazinda dagiliminda belirgin bir farkhlasma gdzlenmistir. 5.000-10.000 m?
arasi kiralamalar toplam islemlerin %38’ini, 2.000-5.000 m? arasi kiralamalar %13’Un(,
1.000-2.000 m? arasi kiralamalar ise %10’unu olusturmustur. Bununla birlikte, 10.000
m? ve Uzeri buylk Olgekli kiralamalar toplam islemlerin %34’lUne ulasarak dikkat
cekmektedir. Sinirli arz ve genis alan kisithhdi nedeniyle yeni giris yapan kiracilarin
biyik metrekareli kiralamalara yoneldigi gorilmekte olup, bu durum kira seviyeleri
tizerinde yukari yénli baski olusturmaktadir. Onimizdeki dénemde de bu egilimin
devam etmesi ve birincil kira seviyelerindeki artis baskisinin stirmesi beklenmektedir.
(Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

2026 yili ilk ceyrek verilerine gére, Istanbul ofis pazarindaki kira seviyelerinde yillik
bazda genel bir artis trendi gézlemlenmistir. Kira artis oranlari Anadolu yakasinda %20
ve Avrupa Yakasi MIA disi bélgelerde %19.5 ile éne gikarken; Merkezi is Alani (MIA)
%15 ile daha sinirh bir biyime kaydetmistir. Bu dinamikler, kullanici taleplerinin
lokasyon bazli olarak farkhlastigini ve ivmenin giderek MIA disi bolgelere yoneldigini
g6stermektedir. (Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026 1.Ceyrek)
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Cushman & Wakefield'in 2026 ilk ¢eyrek Fit Out Cost Guide raporuna gore, Avrupa,
Ortadogu, ve Afrika (EMEA) bdlgesinde ofis dekorasyon maliyetleri sehirden sehre
onemli farkhihk gostermektedir. Londra (2.668 Euro/m?), Minih (2.466 Euro/m?) ve
Kopenhag (1.661 Euro/m?) gibi sehirlerde maliyetler Gst seviyelerdeyken, Dodu Avrupa
ve Afrika'daki bazi sehirlerde daha disiiktiir. istanbul bu dagilimda orta segmentte yer
almakta olup, fit-out maliyetleri ortalama 1.630 Euro/m? (1.210-2.470 Euro/m?
araliginda) seviyesindedir. Bu ortalama, Londra'nin altinda, Belgrad (800 Euro/m?) ve
Ljubljana'nin (900 Euro/m?) Gzerinde konumlanmaktadir. Yeniden tesis maliyeti ise 173
Euro/m? ile bélge ortalamasinin (istiindedir. Bdylece istanbul, maliyet-kalite dengesi
acisindan kuresel sirketler igin rekabetci ve erigilebilir bir ofis pazari olarak 6ne
cikmaktadir.

BirRINCIL OFis KiRALARI - MART 2026

MY/AY | MPFAY | MYYIL | FTO/YIL | 1YIL m

stanbul {Levent-Etiler) 21739 S0 512 557 a1 14.9
stanbul {Esentepe-Gayrettepe-Z Kuyu) 1525 35 359 i9 9.4 20,1
stanbul {Maslak) 1.743 40 410 A4 & 25 N7
stanbul {Anadolu Yakasi) 1525 35 359 i9 0,00 15,6
Fipy 1l 959 22 226 245 0.0 19.5
amnkara LO20 25 256 278 0,00 17.3

(Kaynak: Cushman & Wakefield Market Beat, 2026 1.Ceyrek)

Bolgelere Gore A Sinif1 Ofis Stoku Dagilimi (000 m?)

Basin Ekspres

Altunizade
Kavacik Sisli-Fulya-Otim
| Taksim-Nisantasi
Kozyatagl Umraniye
W merkeri is Alami I mia Disi - Avrupa Yakasi M mia Disi - Anadolu Yakasi

Kaynak: PROPIN
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A Sinifi En Yiksek Kira (USD)
Levent 350
Etiler 320
_ Maslak 40,0
LEG 50,0
Besiktas Balmumcu 40,0
Taksim-Nigantasi 36,0
SFO 29,0
| Basin Ekspres 19,0
Kozyataiji 45,0
Altunizade 30,0
Kavacik 17,0
Umraniye 26,0
Kaynak: PROPIN

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2026 yilinin birinci geyreginde konut satiglari, bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %0,3
oraninda gerileme kaydederken genellikle en ylksek konut satis adetlerinin izlendigi
doérdiincu geyrede gore ise %40,1 oraninda gerilemis ve 349.396 adet olmustur. Bu
rakam, 14 yillik veri tarihinde kaydedilen birinci ¢eyrek satis rakamlari arasinda en
yuksek Ugtincu veri olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlar artisinda 2025 yilinin birinci ¢eyreginde yillik artis %31,8 iken 2026 yili
birinci

ceyrek sonu itibariyla konut fiyat degisimi 5 puanlik dislsle %26,8'e gerilemistir. Reel
bazda ise yillik dedisim negatif seyretmeye devam etmekte olmakla birlikte Mart ayi
itibariyla reel degisim artis trendine devam etmis ve -%3,4 olarak gergeklesmistir. Ug
biylk ilin tamaminda reel degisim negatif bolgede iken izmir'deki reel degisim -%5,0 ile
Ulke ortalamasinin da gerisinde kalmigtir.

Yeni konut fiyatlarinda da benzer sekilde bir hareket gorilmus; dordinci ceyrek
sonunda yillik degisim %32,2 iken birinci ¢ceyrek sonu itibariyla %28,9 olarak
gerceklesmistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Mart itibariyla -%1,9
olarak kaydedilmistir. Bu sonuglarla, Turkiye genelinde konut birim fiyati 48.323 TL/m?
olurken; Ug biyik ilden istanbul’da konut birim fiyati 79.396 TL/m2?, izmirde 52.510
TL/m2?, Ankara’da ise 44.105 TL/m? olarak belirlenmistir.

E R L EME
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Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2026 yilinin ilk ceyreginde
ilk

satislarda yillik bazda %1,7 artis gorilirken, ikinci el satislarda ise yillik bazda -%1,2
oraninda bir gerileme gordlmustur. Yilin ilk ¢ceyredi itibariyla, ilk satiglar 107.579 adede
ulagirken ikinci el satislar 241.817 adet olarak kaydedilmistir. Yilin ilk ¢eyreginde, ilk
satislarin toplam satislar igerisindeki orani, 2025 ortalamasi olan %32,4’in gerisinde
kalmis ve %30,8 olmustur.

Satis sekline gore yapilan dederlendirmeye gore, 2026 yilinin ilk ¢geyreginde 71.276
adet ipotekli satis gerceklesmis olup bir 6nceki yila kiyasla %31,5 oraninda artis
kaydetmistir. Mart 2026 itibariyla ipotekli satiglarin toplam satislar igerisindeki orani
%22,9'a ulasarak son 34 ayin en ylksek verisi olmustur. Konut kredisi faizlerindeki
gerilemelerin ve sinirlamalarda yapilan degisiklilklerin ipotekli satiglara etki ettigi
gorulmektedir. Konut kredisi faizleri 2025 yilinin ilk geyreginde %40,0 iken 2026 yilinin
ilk ceyreginde %35,4’e gerilemistir. Diger satislarda ise 2026 yilinin ilk geyreginde yillik
%6,1 oraninda bir gerilemeyle 278.120 adet satis gerceklestiriimistir

Yabancilara yapilan satiglar yilin ilk geyregi itibariyla, gectigimiz yihn ayni dénemine
gére %14,9 oraninda dususle 4.165 adet olarak gergeklesmistir. Bu verilere gore
yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki payi bir énceki yilin ilk ceyreginde
%1,4 iken 2026 yilinda %1,2'ye gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim 639
adetle Rusya Federasyonu vatandaglar tarafindan gergeklestirilmistir. il bazinda en
yiksek satis ise 1.939 adetle Istanbul'da gorilmistir. istanbulun ardindan 1.196
adetle Antalya ikinci sirayi, 239 adetle Mersin ise Uguncu sirayl almigtir.

Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan

=

Yapi Adedi Daire Sayisi (bin adet)

Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlan
Yiuzolgumu (milyon m2)

]
2 0192 (302 (422 VA3 CFE3 (30 Q023 Q124 Q24 0304 O40a O35 (705 (35 (05

aymakc Tilik W uprshzt B vap allanma Beigesi

]
C122 (¥ CFR QFF (1723 {220 (323 (423 (124 (P (¥M Cf M (125 {225 (325 (425
Kapmake: TR M vspiRunsan B vap sulanma Beiges

insaat Maliyet Endeksi

ingaat Maliyet Endeks

Bir Onceki Yila Gora Dedisirm (%) Malivet Cruplanna G

SUBAT Endeks Aralik ayina ghre Ry aya gare SUBAT Endeks (Insaat) Malzeme (Irsaat) Isgilik [Tngaat)
2026 144 11,53 501 26 124 15972 134
2025 1.785 10,45 13.9% 25 1.785 150 M
20 1.440 19,70 M 4 1440 133 1.693
013 BA7 17,80 7250 vk} BA7 BE2 £l

2022 41 Pk 90,31 122 40 530 7

aymaic TliK Warnaic: T

(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)
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Endeksa GYODER
Satilik/Kiralik Konut Pazarlama Stresi (Cun)

Endeksa GYODER

Tirkiye Kenut Yatirimi Gerl Déntls Siresi (i)

010 @8 GV (4 O M M M 005 QB (RS (B EEE BB RN
5;5L;35§;:§h5§ﬁ§§,35:*35:
Kamak: Endeksa | P P s £ = ~3 = LR
Ky Endeisa
(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)
Ceyrek Bazda Konut Satisi |
[} (223 G2 | D | g | STM | @M | U | oy B | @n | @z | s g | (s
:::; 91009 109.568 | 111662 | 130345 | 442484 96 07 e 134774 | 193900 | 597600 | 905759 113902 147531 208570 | 570812 71.854
IS:‘:!‘ . 207636 | 206444 | 248330 | 225241 BET.651 199.497 188907 | 2B4170 | 359636 | 0.032.160 | 244640 | 357527 | 312716 | 374597 |1.189.4B0 | 164.175
1‘;:‘:'" 298,645 | 316.012 | 359.992 | 355.486 |1.330.135| 205.704 | 282126 | 418.394 | 553.536 [1.549.760| 350399 | 371.429 | 455297 | 583167 [1.760.292| 236.029
'5';‘:;“" 62720 | 68348 | 41.E79 | 18393 | 190.840 | 29.313 | 25460 | 42674 | G9.248 | 166635 | 54218 | 53966 | 62225 | 77E11 | 240020 | 45.298
Eaymakc TUIK eni Satry Konest Deeticisi tarafindan veya dreticiyle kat kargivis ankzxgan idgiler tarafmdan birkonuesn ik defa satimast

Ekinci il satrg: Satn slinmig bir evintekear satimas,

2m

Ayhik Konut Sati

)
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=
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Yabancilara Yapilan Konut Satislan (Adet)

10000 -

EMD

(AL

L

Lm0

Ocak Fulban Mart Hisan Mas Higicin Temma LTRSS Edid Ekim Kasm Arabk

Eaynakc TliK

Wone Waozs oo BN oo B onm

(Kaynak: Gyoder 43.Gdésterge, 2026 1.Ceyrek)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Eyiipsultan Belediyesi imar Midrliigi ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Marka degeri yiksek bir projede igerisinde yer almasi
*  Kat mulkiyeti tesis edilmis olmasi
*

Ulasilabilirliginin iyi durumda olmasi

* Sosyal donatil site igerisinde yer almasi
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.
*  Yakin cevrede nitelikli projelerde konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.

*  Emlak piyasasinda durgunluk yasanmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI
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5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; deg@eri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin
satis bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin
karsilastiriimasi yapilmaktadir. Bu konuda en 6énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek
satis bedellerinin elde edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis
tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa
alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde
edilen veriler de@erlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline
ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsiziigi nedeni ile
saglikl sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin
degeri; degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin
kullanilabilir hale getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan
olugsmaktadir. Ana prensip olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢bir zaman
yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve
maliyetlere ayirma yéntemleri kullaniimaktadir. Kargilagtirma yénteminde yeni insa edilen
bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan tasinmazin degerinin
belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri bulunan deger
Uzerinden eksiltilir/artiriir.  Maliyetlere ayirma yonteminde ise de@erlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek
hesaplanir. Ortaya c¢lkan degerden; amortisman bedeli dUsUrilerek gercek deger

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu
yontemde; tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri
kapitalize ederek bugliinkl degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi
ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon
olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit akisi ise; gétirl bedeli uygulanarak gelir
modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buginku degerine
getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapiimis olan degerleme calismasinda
tasinmazlarin degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklagimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

* 5. Levent

-~

5.Levent Kiptas Projesi, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire

tipleri ile gesitli yasam ihtiyaglarina hitap ederken,
¢arsl blogu, market ve restoran gibi ticari donatilar ile
yerlesim alani icerisindeki fonksiyonelligi
artirmaktadir. Ortalama 10 yilhk bir gegmise sahip
olan proje, zaman iginde oturum ve Kkullanim
agisindan olgunlagsmistir. Sahip oldugu sosyal donati
Ry ' alanlari, erigilebilirlik faktérleri ve genel yapi durumu,
mulkiyet degerini etkileyen baglica unsurlar arasinda
yer almaktadir.

SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani
¢ P (TL) (TL/m?)
CENTURY21 MUJDE 1 3+1 N 2
0 554 166 56 00 5 Kat 168m 15.800.000 TL 94.048 TL/m
SERIFE TEKER
GAYRIMENKUL YATIRIM 3+1 5 5
DANISMANLIGI Bahce Kati 160m 16.500.000 TL 103.125 TL/m
0505217 38 84
PROVENTA REAL ESTATE 3+1 2 5
0535 019 32 59 9 Kat 168m 19.850.000 TL 118.155 TL/m
EVRIM GAYRIMENKUL 3+1 2 2
0 535 604 22 22 6 Kat 168m 16.350.000 TL 97.321 TL/m
Ortalama 103.162 TL/m?
KiRALIK EMSALLER
. L Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani
¢ P (TL) (TL/m?)
KRL Global Real Estate 3+1 2 2
0507 070 99 61 ZeminKat | 17OM 87.000 TL 512 TL/m
CMR REAL ESTATE 3+1 2 2
0 542 639 30 93 2 Kat 162m 95.000 TL 586 TL/m
PROVENTA REAL ESTATE 3+1 2 2
0 530 490 19 94 4 Kat 168m 89.500 TL 533 TL/m
SERIFE TEKER
GAYRIMENKUL YATIRIM 3+1 2 2
DANISMANLIGI 6. kat 168m 97.000 TL 577 TL/m
0505217 38 84
Ortalama 552,08 TL/m?
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* Yenikoy Konaklari

Yenikdy Konaklari istanbul projesi, az katli
mimarisi, genis daire secenekleri ve sundugu
imkanlarla dikkat cekmektedir.
konumu
baglantilarina yakinhgiyla ulasim agisindan
avantaj saglayan proje, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire
ihtiyaglarina hitap

sosyal
Levent'e

=S tipleriyle  farkli
! etmektedir. Yesil alanlar, otopark, giivenlik ve
* okul gibi donatilarla yasam konforunu artiran
Y proje, Eylip-Kemerburgaz aksinda modern ve
¥ sakin bir yasam sunmaktadir.

komsu

yasam

ve

TEM

SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Turemko 2+1 R R
0532 171 08 65 6.kat 134m 16.950.000 TL 126.493 TL/m
COLDWELL BANKER 341
DONUSUM GAYRIMENKUL 4 Kat 117m? 21.250.000 TL 181.624 TL/m?
0542 544 95 28 '
CEESS GLOBAL® 4+1 R R
0532 544 48 61 5 Kat 210m 27.500.000 TL 130.952 TL/m
CMR REAL ESTATE 2+1 R R
0542 639 30 93 2 Kat 151m 15.600.000 TL 103.311 TL/m
Ortalama 135.595 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani L) (TL/m?)
HUZUR GAYRIMENKUL 3+l
2 2
0 532 346 84 48 Dubleks 214m 125.000 TL 584 TL/m
2. kat
Ortalama 584 TL/m?
SATILIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Diikkan Tipi Alani (L) (TL/m?)
2 Bolmeli
ALMILA REAL ESTATE Cadde R R
0 544 635 46 18 Cepheli 600m 66.000.000 TL 110.000 TL/m
Zemin Kat
Ortalama 110.000 TL/m?

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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* Skyland istanbul
Skyland istanbul, diinyaca unlii mimarlik ofisi
Broadway Malyan’in imzasini tagsiyan, modern
ve ikonik bir karma yasam projesidir. 280
| metre yuksekligiyle Avrupa'nin en yuksek
yapilarindan biri olarak éne cikan proje, 38
kath rezidans blogunda City Suites, City
B® Apartments ve Sky Suites gibi farkli konut
B tipleri sunmaktadir. Seyrantepe’de, Turk
Telekom Arena’nin  yaninda konumlanan
proje, mimarisi kadar TEM, metro ve kopru
baglantilarina yakinhgiyla da dikkat
¢cekmektedir.
SATILIK EMSALLER
. _ Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani L) (TL/m?)
MAHAN INVEST
VADISTANBUL SKYLAND 2+1
AVANGART 30+ kat 138m? 26.250.000 TL 190.217 TL/m?
0545 748 34 31
SKYLAND iSTANBUL BY 241
EROGLU 4 Kat 144m? 29.950.000 TL 207.986 TL/m?
0533 524 62 92 Ka
NITROMA GAYRIMENKUL 141
DANISMANLIK 18, Kat 98m? 24.200.000 TL 246.939 TL/m?
0537 726 34 30 - Ka
Ortalama 215.047 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani L) (TL/m?)
GLN PROPERTY 2+1 ) R
0532 786 47 54 2 Kat 116m 105.000 TL 905 TL/m
SAME GAYRIMENKUL 3+1 ) R
0552 538 98 78 17, Kkat 265m 150.000 TL 566 TL/m
POZITIF GAYRIMENKUL 1+1 R R
0 536 249 94 49 8. kat 82m 70.000 TL 854 TL/m
775 TL/m?
SATILIK EMSALLER
isyeri/Ofis Degeri Birim Degeri
Emlakgli . Alani
. Tipi (TL) (TL/m?)
WHITE WAY HOMES 1+1
0 543 306 26 31 13 Kat 85m? 17.500.000 TL 205.882 TL/m?
BT VOGUE GAYRIMENKUL 241
VADISTANBUL SKYLAND 20+ kat 90m? 17.800.000 TL 197.778 TL/m?
0541 13597 75 a
SKYLAND iSTANBUL BY 342
EROGLU 9 kat 250m? 45.999.000 TL 183.996 TL/m?
0 549 626 76 96 Ka
Ortalama 195.885 TL[r_p2

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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* Avrupa Konutlar Saklivadi

Avrupa Konutlari Saklivadi, Artas insaat

| imzaslyla Ayaza@a'da, doga ile kent yagsamini

birlestiren 6zglin  bir mimari anlayisla

§ tasarlanmistir. 7 bloktan olusan projede,
modern cizgilere sahip 227 konut, 222 ofis ve

ticari alanlar bir arada sunulurken, Belgrad
Ormanrnin dogal dokusu ile Vadistanbul'un
dinamik yapisi arasinda konumlanan proje,
sehre estetik bir katki saglamaktadir. Genis
peyzaj alanlari, sosyal tesisleri ve odulli
mimari yaklagimiyla Saklivadi, yasam alanini
mimari kaliteyle bulusturuyor.

SATILIK EMSALLER

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
ELA REAL ESTATE 3+1 2 2
0531 387 03 30 3 kat 183m 39.000.000 TL 213.115 TL/m
MANSA GAYRIMENKUL 241
VADISTANBUL 9 K 130m? 28.450.000 TL 218.846 TL/m?
0541 836 61 21 - kat
LUXURY SIGNATURE 2+1 2 2
0 539 925 73 38 9. Kkat 125m 34.000.000 TL 272.000 TL/m
ROUTE VADISTANBUL 3+1
YETKILI EMLAK OFiSI 5 Kat 182m? 41.000.000 TL 225.275 TL/Im?
0541374 27 36 -Ka
Ortalama 232.309 TL/m?
KIRALIK EMSALLERI
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
GLN PROPERTY 2+1 ) R
0532 786 47 54 15. kat 193m 135.000 TL 699 TL/m
ROUTE VADISTANBUL 3+1
YETKILI EMLAK OFiSI Bahce kat 180m?2 150.000 TL 833 TL/m?
0542 576 65 53 ange kati
MANSA GAYRIMENKUL 3+1
VADISTANBUL 9. kat 184m?2 165.000 TL 897 TL/m?
0541 836 61 21 -Ka
Ortalama 810 TL/m?

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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* Avrupa Konutlari Gamlivadi

® TEM baglantisi,

Avrupa Konutlari Camlivadi, Artas insaat
tarafindan Kagithane Aricilarda dogayla ic ice
bir mimari anlayisla tasarlanmigtir. 19 blokta
919 konuttan olusan proje, modern yasami
orman manzarasiyla bulustururken, genis
peyzaj alanlari, terash daireleri ve tam
donanimli sosyal tesisleriyle 6ne ¢ikmaktadir.
M11 metro hatt ve
Vadistanbul'a yakin konumuyla hem sehir
merkezine hem dogaya acilan bir yasam

ciinmalitadr

SATILIK EMSALLER
. _ Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani L) (TL/m?)
M? METREKARE 4+1
GAYRIMENKUL 6. Kat 220m? 41.750.000 TL 189.773 TL/m?
0544 435 87 92 -na
PREMIUM ISTANBUL 3+1
GAYRIMENKUL 4 kat 180m? 35.400.000 TL 196.667 TL/m?
0533348 95 16 Ka
PrimeVadi Vadistanbul Maslak 3+1 2 2
0533 463 41 01 Bahge kat 193m 35.500.000 TL 183.938 TL/m
ISTANBUL SAPPHIRE 3+1 2 2
0 534 705 84 00 4. Kat 182m 37.200.000 TL 204.396 TL/m
Ortalama 193.693 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
CAMLIVADI EMLAK OFisi 3+1
0 533 400 38 79 2 kat 180m? 169.000 TL 939 TL/m?
PrimeVadi Vadistanbul Maslak 3+1
0533 463 41 01 Bahge kat 190m? 180.000 TL 947 TL/m?
Ortalama 943 TL/m?

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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* [stova istanbul

istova Istanbul (ya da kisa adiyla Istova),
Yamag¢ Yap! imzasiyla Kagithane Hamidiye
Mahallesi’nde, dort bloktan olusan karma bir
yasam projesidir. 7.000m? arsa Uzerinde
yukselen toplam 80.000 m? insaat alanina
sahip projede, 1+1’den 5+1’e kadar degisen
oda tiplerinde yaklasik 500 konut ile 100 ticari

. Unite yer alir. 14—15 kath bloklarda 60—285 m?

arasinda daireler bulunur, teslimler ise
2020’de tamamlanmistir.Merkezi ve ulagim
acisindan cazip, genis sosyal donatilari ve
farkli daire secenekleriyle karma yasam

L arayanlara yonelik, guvenli ve konforlu bir

proje olarak 6ne gikmaktadir.

SATILIK EMSALLER

. _ Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani L) (TL/m?)
CINAR EMLAK 2+1 5 2
0532 718 04 78 2 Kat 123m 8.500.000 TL 69.106 TL/m
MAHAN INVEST
VADISTANBUL SKYLAND 3+1
AVANGART 14 Kat 175m? 12.600.000 TL 72.000 TL/m?
0532 396 81 84
Arizona Yatirim Yapi A.S. 2+1 2 2
0534 798 42 99 12 Kat 123m 10.700.000 TL 86.992 TL/m
Ortalama 76.033 TL/m?
SATILIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Diikkan Tipi Alani (L) (TL/m?)
KW FORES 3 Bolmeli 2 R
0532 517 39 09 Zemin Kat 115m 13.250.000 TL 115.217 TL/m
KW FORES 1 Bolmeli 5 )
0532 517 39 09 Zemin Kat 45m 6.600.000 TL 146.667 TL/m
KW FORES 1 Bolmeli
0532 517 39 09 Zemin Kat 40m? 6.600.000 TL 165.000 TL/m?
Ortalama 142.295 TL/m?

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN

38



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

* Mevsim istanbul
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Saray Grup tarafindan hayata gegirilmistir.
Mevsim istanbul; genis peyzaj alanlari, gocuk
oyun alanlari, sosyal donatilar ve kapal
otopark gibi birgok imkan sunan aile odakh bir
yasam projesidir. Projede farkli blytkluklerde
2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri yer alr ve
konutlar genellikle ferah balkonlu, genis
metrekareli olarak tasarlanmistir.Mevsim
istanbul, TEM Otoyolu’na yakinligi, Halic ve
Vadistanbul gibi merkezlere ulasim kolayhgi
ve orman manzarali yapisiyla hem yatirm
hem de oturum igin tercih edilen bir projedir.
Site icinde guvenlik, spor salonu, yizme
havuzu, yuriyus parkuru ve sosyal tesisler
gibi birgok yasam kolayligi sunar.

SATILIK EMSALLER

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
FCC PROPERTY 3+1 ) ,
0533 931 17 34 8 Kat 144m 16.850.000 TL 117.014 TL/m

Ortalama 117.014 TL/m?

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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* Kordon istanbul
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Toplam 559 konut ve 55 magazadan olusan
projede stidyo dairelerden 4+1’e kadar farkl
blyuklukte konut secenekleri bulunur. Genis
peyzaj alanlari, yuriyds yollari, agik hava
sinemasi, ¢cocuk oyun alanlari, spor salonlari
ve sosyal kullpleriyle sakinlerine konforlu ve
sosyal bir yasam vadeder. Ayni zamanda,
metro ve ana ulagim arterlerine yakinhg ile
yatinm acisindan da cazip bir konumda yer
alir. Kordon istanbul, modern mimarisi ve
sundugu olanaklarla hem yasam hem yatirim
icin 6ne ¢ikan projelerden biridir.

SATILIK EMSALLER

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
RoyalVadi Real Estate 141
Vadistanbul Avangart 8 Kat 70m? 9.900.000 TL 141.429 TL/m?
0543 553 90 53 na
ERNE INTERNATIONAL 2+1 R R
0555 660 93 60 7 Kat 150m 16.770.000 TL 111.800 TL/m
STORYVADI GAYRIMENKUL 3+1
VADISTANBUL MASLAK 3 Kat 180m? 21.500.000 TL 119.444 TL/m?
0544 517 95 99 na
STORYVADI GAYRIMENKUL 35+1
VADISTANBUL MASLAK 1(’) Kat 190m? 24.800.000 TL 130.526 TL/m?
0535 271 11 69 a
Ortalama 125.800 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani L) (TL/m?)
CINAR EMLAK 3+0 ) )
0532 718 04 78 9 Kat 152m 100.000 TL 658 TL/m
DMR GAYRIMENKUL MASLAK 341
VADISTANBUL 1 Kat 120m?2 125.000 TL 1.042 TL/m?
0531 626 86 59 na
Ortalama 850 TL/m?
SATILIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Diikkan Tipij Alani ) (TLIm?)
BRAND HOMES REAL ESTATE| 2 bdlmeli
COMPANY Zemin kat 90m? 19.000.000 TL 211.111 TL/m?
0537 547 19 49 Depolu
ESA EMLAK 2 bolmeli R R
0530 301 93 93 Zemin Kat 400m 62.500.000 TL 156.250 TL/m
HAYAT iISTANBUL EMLAK & 2 BoImeli
REAL ESTATE Zemin Kat 430m? 49.000.000 TL 113.953 TL/m?
0532 485 55 36 emin Ka
Ortalama 160.438 TL/m?

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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* Seba Flats

p- |

Proje; genellikle 2+1 ve 3+1 daire tiplerinden
olusmakta olup, ferah i¢ mekéanlar, genis
| balkonlar ve kaliteli malzeme kullanimi ile éne
cikar. Seba Flats, dusuk katli yatay mimarisi,
peyzaj dizenlemeleri, sosyal donati alanlari
(cocuk oyun alanlari, yurtyis yollari, otopark
ve glvenlik hizmetleri gibi) ile dikkat ceker.
Ayrica is ve yasam merkezlerine, TEM ve E-5

baglanti yollarina, metroya olan yakinhgi
sayesinde ulasim acisindan da avantajli bir
" konumdadir.
SATILIK EMSALLER
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
BRAND HOMES REAL ESTATE 241
COMPANY 10.Kat 120m? 15.950.000 TL 132.917 TL/m?
0537 547 19 49 na
Pro Point TR 2+1 2 5
0555 555 55 61 6.Kat 117m 16.500.000 TL 141.026 TL/m
Nuhoglu Real Estate 141
Gayrimenkul ve Danis. 3 Kat 83m? 13.200.000 TL 159.036 TL/m?
0532 419 15 23 a
Ortalama 144.326 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakeli Daire Tipi Alani L) (TL/m?)
LEGAL REAL ESTATE 3+1 R R
0533 357 58 00 1 Kat 160m 140.000 TL 875 TL/m
BT VOGUE GAYRIMENKUL 141
VADISTANBUL SKYLAND 4K 95m? 85.000 TL 895 TL/m?
0533 400 51 53 Kat
Ortalama 885 TL/m?

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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* Avangart istanbul

Toplamda 36.750 metrekare arsa alani
Uzerinde geligtirilen Avangart Istanbul, 8
blokta 935 konut ve 22 ticari Uniteden olusur.
Daire tipleri 1+0O'dan 4+1'e kadar farkl
seceneklerle sunulur ve yiiksek tavanli, ferah
daire yapisiyla dikkat ceker. Projede sosyal
donatilar arasinda yluzme havuzu, fitness
salonu, yurliyas yollari, cocuk oyun alanlari ve
genis peyzaj alanlari yer alir.Avangart
istanbul, hem oturum hem yatirm amaciyla
tercih edilen, liiks ve konforu bir araya getiren
modern bir yagam alanidir.

SATILIK EMSALLER

Emlakgi Daire Tipi Alani Dg_?j" B"('_rrnl_?l::f)’e"
RoyalMax Gayrimenkul 3+1 > 5
0537 919 34 16 7 Kat 207m 31.000.000 TL 149.758 TL/m
NOYAN GLOBAL 2+1 ) )
0543 344 57 44 12 Kat 105m 20.500.000 TL 195.238 TL/m
ARCTY PROPERTY 141
VADISTANBUL SKYLAND 8.Kat 63m? 11.500.000 TL 182.540 TL/m?
0532 256 03 39 na
DIAMOND HOME REAL 141
ESTATE 8.Kat 70m? 10.700.000 TL 152.857 TL/m?
0506 146 26 46 na
Ortalama 170.098 TL/m?
KiRALIK EMSALLER
Emlakgi Daire Tipi Alani D(:_ij" Blr(l_'rnL;::::ge"
W PLATIN BYEBRUTEAM 3+1 2 2
0538 486 79 60 4 Kat 130m 110.000 TL 846 TL/m
DMR GAYRIMENKUL MASLAK 141
VADISTANBUL 7 Kat 75m? 70.000 TL 933 TL/m?
0530 040 10 44 na
DURUKAN REAL ESTATE 241
MASLAK VADI 6.Kat 101m? 80.000 TL 792 TL/m?
0536 500 25 53 na
Ortalama 857 TL/m?

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN
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Proje, lItalya’nin  Venedik  sehrinden
esinlenmistir. iginden gegen kanallar, gondol
gezintileri yapilabilen su yollari ve Venedik’'e
06zgl meydan mimarisiyle dikkat ceker.Farkh
blydkluklerde 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daire
secenekleri sunulmaktadir. Modern mimariyle
= geleneksel italyan detaylari
harmanlanmistir. Actk  hava  konseptinde,
bircok yerli ve yabanci markaya ev sahipligi
M yapan buyuk bir outlet aligveris merkezi
| bulunmaktadir. Bu alan ayni zamanda
- restoranlar, kafeler ve eglence alanlariyla
sasval vasami destekler
SATILIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakg! Diikkan Tipi  Alani L) (TL/m?)
1 Bolmeli
CENTURY21 PERFECT 2
0537 717 61 75 Kattgl 67m? 11.500.000 TL 171.642 TL/m?
Bina igi
15 Bélmeli
ESTA LOFT GAYRIMENKUL Katta
0534 629 09 52 Bina igi 1.651m? 156.845.000 TL 95.000 TL/m?
Meydan
Cepheli
2 Bélmeli
ESTA LOFT GAYRIMENKUL Pazar R )
0534 629 09 52 Katinda Bina 77m 7.315.000 TL 95.000 TL/m
ici
Medya Gayrimenkul 5 Bolmeli
0536 871 95 17 Zemin kat 285m? 76.400.000 TL 268.070 TL/m?
Cadde
1 Boélmeli
ZET INVEST :
0531 244 51 22 Zemin Kat 156m? 22.750.000 TL 145.833 TL/m?
Cadde
Ortalama 155.109 TL/m?
KIRALIK EMSALLER
. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Diikkan Tipi Alani (L) (TL/m?)
1 Bolmeli
SERRA EMLAK
0537 250 02 52 1.Kat . 15m?2 22.500 TL 1.500 TL/m?
Pazar Igi
T BOITen
Remax Time - 2 Pazar 2 2
0542 384 20 06 katinda Bina [ 5™ 60.000 TL 1.714 Tl/m
I Dgﬂﬂell
ZELPA GAYRIMENKUL Pazar R »
0532 434 72 92 katinda Bina [ O™ 22.000 TL 1.467 Tl/m
ici
Ortalama 1.560 TL/m?
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SATILIK KONUT EMSALLERI
1 - REMAX JOKER
TEL1; O 530 2849092
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 2. katta bulunan, 2+1, 140 m? alanh
beyan edilen konut nitelikli taginmaz 14.800.000 TL bedel ile satiliktir.
SATILIK 140 .-M?  14.800.000 .-TL 105.714 .-TL/M?

2 - BAHAR AYDIN YATIRIM ORTAKLIGI
TEL1; O 532 1394694

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 13. katta bulunan, 1+1, 103 m? alanl
beyan edilen konut nitelikli tasinmaz 12.600.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 103 .-M?  12.600.000 .-TL 122.330 .-TL/M?

3 - BONUS GAYRIMENKUL

TEL1; O 553 1165957
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 15. katta bulunan, 3+1, 190 m? alanl
beyan edilen konut nitelikli tasinmaz 24.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 190 .-M2  24.500.000 .-TL 128.947 .-TL/M?

4 - 5LEVENT HANEDAN EMLAK
TEL1; O 532 3461388
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 4. katta bulunan, 2+1, 129m? alanl
beyan edilen konut nitelikli taginmaz 19.300.000 TL bedel ile satiliktir.
SATILIK 129 -M2  19.300.000 .-TL 149.612 .-TL/MZ

5 - PLATIN KARMA
TEL1; O 530 7826992
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, yuksek giris katta bulunan, 3+1, 180m?
alanl beyan edilen konut nitelikli taginmaz 23.000.000 TL bedel ile satiliktir.
SATILIK 180 .-M2  23.000.000 .-TL 127.778 .-TL/M?

6 - EVRIM GAYRIMENKUL
TEL1; O 535 6042222

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 17. katta bulunan, 1+1, 101 m? alanh
beyan edilen konut nitelikli tasinmaz 12.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 101 .-M?  12.000.000 .-TL 118.812 .-TL/M?
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7 - BAHAR AYDIN YATIRIM ORTAKLIGI
TEL1; O 532 1394694

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 4. katta bulunan, 4+1, 213 m? alanh
beyan edilen konut nitelikli taginmaz 35.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 213 -M?  35.000.000 .-TL 164.319 .-TL/M?

8 - PrimeVadi Vadistanbul Maslak
TEL1: O 541 8366121

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 5. katta bulunan, 4+1, 210 m? alanh
beyan edilen konut nitelikli taginmaz 29.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 210 -M?  29.500.000 .-TL 140.476 .-TL/M?
KiRALIK KONUT EMSALLERI

1 - EVRIM GAYRIMENKUL
TEL1; O 535 6042222

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 1. katta bulunan, 4+1, 196m? alanl
beyan edilen konut nitelikli tasinmaz 120.000 TL bedel ile kirahktir.

KiRALIK 196 .-M? 120.000 .-TL 612 -TL/M?

2 - Esat Koramaz Gayrimenkul Danigmanlik
TEL1; O 532 2664587
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 3. katta bulunan, 4+1, 210 m? alanh
beyan edilen konut nitelikli tasinmaz 152.500 TL bedel ile kirahktir.
KIRALIK 210 .-Mm? 152.500 .-TL 726 -TL/M?

3 - Ev-Ser Gayrimenkul
TEL1; O 553 6131183
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 8. katta bulunan, 3+1, 184 m? alanl
beyan edilen konut nitelikli tasinmaz 115.000 TL bedel ile kiraliktir.
KIRALIK 184 .-M? 115.000 .-TL 625 .-TL/M?

4 - PrimeVadi Vadistanbul Maslak
TEL1; O 541 8366121
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 12. katta bulunan, 2+1, 133 m? alanl
beyan edilen konut nitelikli tasinmaz 90.000 TL bedel ile kiraliktir.
KIRALIK 133 .-M? 90.000 .-TL 677 .-TL/M?

L

E R L EME

e - Proje
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5 - MASS GAYRIMENKUL
TEL1; O 552 73296 12
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 19. katta bulunan, 2+1, 140 m? alanh
beyan edilen konut nitelikli tasinmaz 85.000 TL bedel ile kirahktir.
KIRALIK 140 .-M? 85.000 .-TL 607 .-TL/M?

6 - MOT EMLAK 5.LEVENT FINANSKENT
TEL1; O 532 2802375
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni projede, 9. katta bulunan, 3+1, 185 m? alanl
beyan edilen konut nitelikli tasinmaz 115.000 TL bedel ile kirahktir.
KIRALIK 185 .-M? 115.000 .-TL 622 .-TL/M?

SATILIK/KIRALIK DUKKAN EMSALLERI

1 - Ev-Ser Gayrimenkul
TEL1; O 553 3022521

Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin mesafede, ana cadde Uzerinde yer alan zemin
kat, 1 bdlmeli, 130 m? alanli beyan edilen diikkan nitelikli taginmaz 100.000 TL bedel ile
kiraliktir.

KIRALIK 130 .-Mm? 100.000 .-TL 769 .-TL/M?

2 - Sahibi
TEL1; O 532 41449 36

Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin mesafede, ana cadde lizerinde yer alan zemin
kat, 2 bélmeli, 80 m? alanl beyan edilen dikkan nitelikli taginmaz 90.000 TL bedel ile
kiraliktir.

KiRALIK 80 .-M?2 90.000 .-TL 1.125 -TL/M?

3 - SERHATLAR iNSAAT
TEL1; O 533 8161433

Degerleme konusu tagsinmazlar ile yakin mesafede, ara sokakta yer alan, sokak cepheli,
zemin kat, 1 bélmeli, 60 m? alanli beyan edilen dikkan nitelikli tagsinmaz 50.000 TL bedel
ile kiraliktir.

KIiRALIK 60 .-M?2 50.000 .-TL 833 .-TL/M?

4 - SAHIBI
TEL1; O 532 4309279

Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin mesafede zemin katta yer alan, 1 kath, cadde
cepheli, 400m? alanh beyan edilen dikkan nitelikli tasinmaz 74.000.000 TL bedel ile
satiliktir.

SATILIK 400 .-M?  74.500.000 .-TL 186.250 .-TL/M?

L

E R L EME

e - Proje
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AVRUPA KONUTLARIZ
CAMLIVADI SITESI

DEGERLEME KO!
TASINMAZLAR

S5.LEVENT
RUNLAR SITESI

411 5.LEVENT KIPTAS
4 GUZELTEPE SITESI

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagl
olarak analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu
tablonun Oncelikli amaci degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin
degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu
analizde emsal tasinmaz “iyi’kligik” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blydk"
olarak belirtiimisken (+) duzeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara
gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis
olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari agsagidaki tabloda goésterilmigtir.
Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
biyuk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) ydnde olmaktadir. Dlzeltme orani
ongorilurken de yine alan Ozellikleri karsilastinimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu
olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

ORAN ARALIGI
COK KOTU | COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU |ORTABUYUK| 1% -10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYl |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK ivi COKKUCUK| -20% Uizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU- KONUT SATILIK (A1 BLOK 147 NUMARALI B.B.)

DUZELTILMiS

DEGER

145.060

TRGYO0-2606027 EYUPSULTAN

116.214

118.632

160.085

185.681

DEGERLEM| 5.LEVENT 5.LEVENT 5.LEVENT 5.LEVENT 5.LEVENT
BILGI E KONUSU PROJESI PROJESI PROJESI PROJESI PROJESI
TASINMAZ | (EMSAL 2) (EMSAL 3) (EMSAL 4) (EMSAL 7) (EMSAL 8)
SATIS FIYATI 12.600.000 24.500.000 19.300.000 35.000.000 29.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 120 m* 103 190 129 213 210
BIRIM M2
DEGERI 122.330 128.947 149.612 164.319 140.476
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK | ORTA BUYUK BENZER BUYUK BUYUK
DUZELTME 5% 10% 0% 11% 11%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 10 13.Kat 15.Kat 4 .Kat 4 Kat 5.Kat
KATA ILISKIN ORTA IYi ORTA IYi ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
DUZELTME % -10% 5% 5% 5%
MANZARA BENZER ORTA iYi ORTA KOTU KOTU iYi
MANZARAYA
ILISKIN 0% -5% 5% 11% -15%
DUZELTME
CEPHE BENZER BENZER BENZER iYi ORTA KOTU
CEPHEYE
ILISKIN 0% 0% 0% -11% 5%
DUZELTME
DIGER BILGILER| ,INSAl
- OZELLIK
DIGER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
BILGILERE
ILISKIN 0 0 0 0 N
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -3% -3% -3% -3% -3%
DUZELTME
TOPLAM
-50, -Q0, 0, 0, 0,
DUZELTME 5% 8% 7% 13% 3%

144.690
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KARSILASTIRMA TABLOSU- KONUT KiRALIK (A1 BLOK 147 NUMARALI B.B.)

enkul - Fizibilite - Proje

DEGERLEM| 5.LEVENT AVRUPA 5.LEVENT 5.LEVENT 5.LEVENT
BILGI E KONUSU KIPTAS KONUTLARI PROJESI PROJESI PROJESI
TASINMAZ PROJESI SAKLIVADI (EMSAL 3) (EMSAL 4) (EMSAL 5)
KIRA FIYATI 97.000 165.000 115.000 90.000 85.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 120 168 184 184 133 140
BIRIM M2
DEGERI 577 897 625 677 607
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK | ORTA BUYUK | ORTA BUYUK BENZER ORTA BUYUK
DUZELTME 5% 10% 10% 0% 5%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 10 6.Kat 9.Kat 8.Kat 12.Kat 19.Kat
KATA ILISKIN ORTA KOTU BENZER BENZER ORTA IYi iYi
DUZELTME 10% 0% 0% -3% -11%
MANZARA BENZER ORTA IYi BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% -4% 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM BENZER iYi BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN ) P ) ) .
DUZELTME 0% 20% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER
BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN 0 0 0 0 0
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -3% -3% -3% -3% -3%
DUZELTME
TOPLAM
0, - 0, 0, -RA0, -Q0,
DUZELTME 12% 17% 7% 6% 9%

DUZELTILMiS

DEGER
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KARSILASTIRMA TABLOSU- DUKKAN SATILIK ( A1 BLOK 321 NUMARALI B.B.)

BILGI DEE}?OE&;'\J" EMSAL 1 iISTOVA iSTOVA KORDON VIAPORT
TASINMAZ ISTANBUL ISTANBUL ISTANBUL VENEZIA
SATIS FIYATI 74.500.000 6.600.000 6.600.000 19.000.000 76.400.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 196 m* 400 45 40 90 285
BIRIM M2
DEGERI 186.250 146.667 165.000 211.111 268.070
ALANA ILISKIN BUYUK COK KUCUK | COK KUCUK KUCUK ORTA BUYUK
DUZELTME 20% -20% -20% -10% 10%
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ZEMIN ZEMINKAT | zEMINKAT | zEMINKAT | ZEMINKAT | zEMIN KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
CEPHE % COK KOTU COK KOTU KOTU ORTA KOTU
CEPHEYE
ILISKIN -18% 20% 20% 15% 5%
DUZELTME
KONUM KOTU COK KOTU COK KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 16% 25% 25% 16% 16%
DIGER BILGILER
DIGER
BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) ) ) ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -3% -3% -3% -3% -3%
DUZELTME
TOPLAM
= 0, 0, 0, 0, 0,
T 15% 22% 22% 18% 28%

DUZELTILMiS

DEGER 237.330 214.188 178.933 201.300 249.111 343.130
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KARSILASTIRMA TABLOSU- DUKKAN KIiRALIK (A1 BLOK 321 NUMARALI B.B.)

DEGERLEM ) )
BILGI E KONUSU Y/'é‘ﬁé)z'?AT Y/'é‘ﬁé)z'?AT EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
KIRALIK FIYATI 22.500 22.000 100.000 90.000 50.000
KIRALIK TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 196 m* 15 15 130 80 60
BIRIM M2
DEGERI 1.500 1.467 769 1.125 833
ALANA ILISKIN COK KUGCUK | COK KUCUK | ORTA KUCUK KUCUK ORTA KUCUK
DUZELTME -35% -35% -5% -15% -5%
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
ZEMIN 1.KAT 1.KAT : - X
KAT (CARSI iCl) (CARSI iCl) ZEMIN KAT ZEMIN KAT ZEMIN KAT
KATA ILISKIN KOTU KOTU BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 20% 20% 0% 0% 0%
CEPHE KOTU KOTU iyi iyi KOTU
CEPHEYE
ILISKIN 15% 15% -15% -15% 11%
DUZELTME
KONUM KOTU KOTU KOTU ORTA KOTU KOTU
KONUMA iLISKIN 5 5 5 5 .
DUZELTME 15% 15% 20% 10% 11%
DIGER BILGILER
DIGER
BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN 0 0 0 0 N
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% 5%
DUZELTME
TOPLAM
. 0, 0, -50, 250, 0,
DOZELTME 10% 10% 5% 25% 22%

DUZELTILMiS

DEGER 1.170
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Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere
iliskin analiz amacli dizenlenmistir. Tablolarda degerlemesi yapilan bagimsiz
bélimlerin  6zelliklerine yakin olduju kanaatine varilan 5 adet emsalden
yararlaniimistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, cephesi, kati, kattaki
konumu, imar durumu, arz ve talep dengesi, tasinmazin yer aldigi projenin marka
degeri ve mevcut ekonomik kosullar géz éniinde bulundurulmustur. Tasinmazlardaki
farkliliklar; kat, konum manzara, nitelik, cephe sayisi, cephe yénu gibi ¢esitli kriterlere
gore farkhlik gostermektedir. Bu sebeple tasinmaza deger takdirinde serefiye tablosu
olusturulmustur. Bu tabloda kat, nitelik, tip, tasinmazin brit alani, cephe sayisi, cephe
puani, manzara ¢zelliklerine gore puanlandirma yapilarak serefiyelendirilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

50 ADET TICARI NITELIKLI

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (TL) 1.038.965.000 TL

8 ADET KONUT NITELIKLI

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (TL) 151.080.000 TL

58 ADET TASINMAZIN TOPLAM 1.190.045.000 TL

DEGERI
S BAG. BOL.| TOPLAM ALAN o
NITELIK N (m?) TOPLAM DEGERI (TL)
KONUT 8 1.107,25 151.080.000
DUKKAN 50 8.572,29 1.038.965.000
TOPLAM 58 9.679,54 1.190.045.000

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGER

TABLOSU

AYLIK YILLIK

50 ADET TICARI NITELIKLI TASINMAZIN
TOPLAM KiRA DEGERI (TL)

5.125.000 TL | 61.500.000 TL

8 ADET KONUT NITELIKLI TASINMAZIN
TOPLAM KiRA DEGERI (TL)

677.000 TL 8.124.000 TL

58 Adet Tagsinmazin Toplam Kira Degeri

5.802.000 TL | 69.624.000 TL

e BAG. BOL.| TOPLAM ALAN AYLIK KiRA YILLIK KiRA
ADET (m?) DEGERI (TL) DEGERI(TL)

KONUT 8 1.107,25 677.000 8.124.000
DUKKAN 50 8.572,29 5.125.000 61.500.000
TOPLAM 58 9.679,54 5.802.000 69.624.000
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde yer alan yapilarin kat milkiyetli olmasi sebebi ile bu ydntem
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi)

Bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal
verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagli
olarak kira deg@eri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igcerisinde
tahmini rakamlar Uzerinden buginkii degere ulasilmaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurulmasi nedeni ile gelir
yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bdélimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut
projesindeki niteliklerine gére kullanim olacadi disinilmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

[l Pazar Yaklagimi Yontemine Gére Tagsinmazlarin Toplam Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.190.045.000

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve

6.5.1- Bu Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e
gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle
tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla

degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti pazar yaklasimi yontemi kullaniimigtir.
Bdlgede hem satigta olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal
verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde
tahmini rakamlar Uzerinden buginkii degere ulasilmaya calisilmasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurulmasi nedeni ile gelir
yontemi kullanilmamistir. Tagsinmazlarin kat mulkiyetli olmasi nedeni ile yeniden insa
maliyeti kullaniimamisgtir.

Pazar yaklagsimi yonteminde rayiclerin tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile
Pazar Yaklagimi yéntemi ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz boélimlerin bulundugu bdlgede bulunan ofis, dilkkkan birim
m?2 degerlerinin tip, alan, bulunduklar kat vb. Ozelliklere bagdh olarak degistigi
g6zlemlenmistir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastinimasi sonucu s6z konusu taginmazlarin her birinin, bulunduklar kat, alan, tip
gibi unsurlari dikkate alinarak birim m? de@erleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degderler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

653 Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
" Emsal Pay Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya
kat karsihgr s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat
karsihdi yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustar.
Tasinmazlarin insaatli tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi
yapiimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar icin minferit kira degerleri eklerde belirtiimis olup,
toplam aylik/yillik kira degerleri asagdida belirtildigi gibidir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN KiRA DEGER

TABLOSU
AYLIK YILLIK

50 ADET TiCARI NITELIKLI TASINMAZIN

TOPLAM KIiRA DEGERI (TL) 5.125.000 TL | 61.500.000 TL

8 ADET KONUT NITELIKLi TASINMAZIN

TOPLAM KiRA DEGERI (TL) 677.000 TL 8.124.000 TL

58 Adet Tasinmazin Toplam Kira Degeri 5.802.000 TL | 69.624.000 TL
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil
6.5.7 - Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine Yoénelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat mulkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan

" Sozlesmelere Ozel Kanun Hiikimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan
bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir

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

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar
Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tagsinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna
iliskin Gorlis basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustur.
Tasinmazlarin insaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi
yapilimis, kat mulkiyeti kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortaklig
portféylinde “BINA” bagh@l altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadig
kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

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

Tasinmazlarun takyidat bilgilerinde vyapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hikimler ¢cercevesinde takyidatlarin tagsinmazlara olumsuz etkisi
bulunmadigi kanaatine variimistir. Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi portféyiinde BINALAR baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde vyapilan
incelemesi, konumu, c¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul
piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 58 adet bagimsiz bolimun;

30.06.2026 tarihli toplam degeri igin ;

1.190.045.000 .-TL
(Bir Milyar Yiiz Doksan Milyon Kirk Bes Bin TiirkLirasi )

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

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Gigdem HATACIKOGLU  Gizem GEREGUL EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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