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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN idealist GYOA.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 01.12.2025

DEGERLEME TARIHi 29.12.2025

RAPOR TARIHi 30.12.2025

RAPOR NO IGY-2511002

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Cavus Mahallesi, Bayrak Caddesi, Cadde Koru Projesi,

Dis Kapi No:7/A, A Blok: 21, 23, 25, 26, Dis Kapi No:7/B,
B Blok:24, 25, 26, 28, Dis Kapi No:7/C, C Blok:13, 14, 15
Sile/istanbul

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi lizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine
gore, idealist GYO A.S. miilkiyetindeki istanbul ili, Sile ilcesi,
Cavus Mahallesi, 91 ada 205 parsel uzerinde yer alan Cadde
Koru projesinde yer alan 12 adet bagimsiz bolimdir.

iMAR DURUMU

Sile Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi’'nde yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazlar “27.10.2013 Tasdik
Tarihli 1/1000 Olgekli Sile Merkez 1.Etap Uygulama imar Plani”
kapsaminda “Konut+Ticaret Alani”’nda kaldigi bilgisi alinmistir.

MEVCUT KULLANIM DURUMLARI

Rapora konu taginmazlar mevcut durumda kismen bos kismen de
isyeri olarak kullanilmaktadirlar.

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen projedeki 12 adet bagimsiz bolumiin
Pazar degerlerinin tespiti icin hazirlanmugtir.

TASINMAZLARIN KDV HARIC DEGERI

197.740.000,-TL

TASINMAZLARIN KDV DAHIL DEGERI

237.288.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME
UZMANI/UZMANLARI

Dilara Stirmen (SPK Lisans No: 401437)
Onur Oktem YILDIRIM (SPK Lisans N0:404901)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Huseyin CINAR (SPK Lisans No:400615)

v" Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hukimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergcevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

v Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerigi ile bir bltlindir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 30.12.2025 tarihinde
IGY-2511002 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, idealist GYO A.Snin talebi lizerine, SPK mevzuati ve sézlesme geregi istanbul Ili, Sile Ilgesi, tapu
kayitlarinda Gavus Mahallesi, ilgili idaresinde de Cavus Mahallesi, Bayrak Caddesi Uzerinde yer alan Cadde
Koru Projesi kapsamindaki A Blok, 21, 23, 25 ve 26, B Blok 24, 25, 26 ve 28, C Blok, 13, 14 ve 15 no.lu bagimsiz
boliimlerin Turk Lirasi cinsinden glincel rayi¢ degerinin tespiti igin hazirlanmugtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum
- kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlari
Dilara SURMEN, Onur Okten YILDIRIM ve Hiiseyin CINAR tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, yerinde incelemeler ve ofis galismalari sonucu,
sirketimizin degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan hazirlanmistir. Raporda belirtilen
gayrimenkullerin degerleme tarihindeki pazar degeri, 01.12.2025 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
uygun olarak yurutilen, degerleme calismasi sonucunda 29.12.2025 tarihi itibariyla belirlenmis ve
30.12.2025 tarihinde de raporlama asamasi tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Kisikli Mahallesi Hanim Seti Sokak No: 38, 34692 Uskiidar/ISTANBUL
adresindeki idealist GYO A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile idealist GYO A.S. arasindaki hak ve
yukimliliklerini belirleyen 01.12.2025 tarihli dayanak sozlesmesi hiiklimlerine bagl kalinarak hazirlanmstir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, idealist GYO Anonim Sirketi talebine istinaden, Sirket portféyiinde bulunan tasinmazlar icin
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Duzenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [l1-62.3 sayil
“Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hakimleri
ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017
tarih Seri 1lI-62.1 sayil Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda

Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organr’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme
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Standartlar 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Il1-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin, tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri

kapsaminda daha 6nce hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmakta olup, detay bilgiler asagida

sunulmustur.

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN idealist GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIiHi 16.12.2024

DEGERLEME TARIiHi 30.12.2024

RAPOR TARIHi 31.12.2024

RAPORNO IGY-2411004

RAPORU HAZIRLAYAN SORUMLU DEGERLEME Huseyin CINAR (SPK Lisans No:400615)

UZMANI

RAPORU HAZIRLAYAN SORUMLU DEGERLEME Onur Oktem YILDIRIM (SPK Lisans No:404901)
UZMANI

Tasinmazlarun KDV Hari¢ Pazar Degeri 144.110.000 4.077.850
Tasinmazlarin KDV Dahil Pazar Degeri 172.932.000 4.893.420
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Atak Gayrimenkul Degerleme A.$. uzun yillar degerleme sektoriinde faaliyet gostermekte olan ve SPK
Lisansina sahip, Degerleme Uzmanlari tarafindan 14 Nisan 2011 tarihinde istanbul’da kurulmustur.
Sirketimiz, 20.04.2011 tarih ve 7798 no'lu Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore,
gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile kurulmustur.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’ de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Aunmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” uyarinca 17.02.2012 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karari ile Sirketimize
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir. Ayrica Sirketimiz; 31.08.2012 tarihinde Uluslararasi Kalite Sistemi Standardi”’na
uygun bir kalite sistemi kurmus ve uyguluyor olmasi sebebi ile ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi
Belgesi’ne sahip olmustur.

Atak Gayrimenkul Degerleme AS, 27.10.2023 tarihinde “Makine ve Ekipmanlan Degerlemeye Yetkili

Kuruluslar Listesi (Liste)”’ne alinmistir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

UNVANI :  IDEALIST Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ADRESI :  Kisikl Mah. Hanim Seti Sok No:38 Uskiidar / istanbul
ILETiSIM : 02164438290 (Tel)

0216523 13 58 (Faks)
info@idealistgyo.com (e-posta)

KURULUSTARIHI  : 28.11.2007

Gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina yatirm
FAALIYET KONUSU yapmak, gayrimenkul portfoyu olusturmak ve
gelistirmektir.
HALKAARZ TARIHI : 1.07.2010
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, idealist GYOA.S.nin talebi iizerine istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus Mahallesi, Bayrak Caddesi
uzerinde yer konumlu Cadde Koru Projesi kapsamindaki 12 adet bagimsiz bolimuin Pazar degerlerinin tespiti

icin hazirlanmigtir. Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 DEMOGRAFi, EKONOMI VE GAYRIMENKUL SEKTORU GENEL DURUM

3.1. Turkiye Demografik Veriler

Turkiye nufusu 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu

Turkiye'de ikamet eden nufus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 292 bin 567 kisi artarak 85
milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek nufus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin ntfus 42 milyon 811 bin
834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar olusturdu.
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, ulkemizde ikamet eden yabanci nufus bir
onceki yila gore 89 bin 996 kisi azalarak 1 milyon 480 bin 547 kisi oldu. Bu nufusun %48,3'Unu erkekler,
%51,7'sini kadinlar olusturdu.

Yiluk nafus artis hizi 2023 yilinda binde 1,1 iken, 2024 yilinda binde 3,4 oldu.

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Turkiye'de 2023 yiinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2024 yilinda %93,4 oldu. Diger
yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani %7'den %6,6'ya dlsta.

Mekénsal Adres Kayit Sistemi'nin (MAKS) kullanilmaya baslanmasi ile fiili kent-kir yapisini daha dogru
yansitan, "yogun kent, orta yogun kent ve kir"(2) ayriminda olusturulan yeni bir siniflama yapilmigtir.

Bu siniflamaya gore, Tlirkiye niifusunun %67,2'sinin yogun kent, %15,5'inin orta yogun kent ve %17,2'sinin ise
kir olarak siniflandirilan yerlesim yerlerinde yasadigi goruldu.

Nufus piramitleri, nufusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2024 yili nufus piramitleri karsilastinldiginda, dogurganlik ve olimlaluk

hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli nifusun arttig ve ortanca yasin ylikseldigi gortilmektedir.

! Demografik veriler TUIK ’nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari raporundan alinnustir.
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Niifus piramidi, 2007, 2024
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Calisma ¢ag olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nufusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2024 yilinda
%68,4 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki ntifusun orani %26,4'ten
%20,9'a gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun oraniise %7,1'den %10,6'ya yiikseldi.

Calisma ¢agindaki birey basina dusen ¢ocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimluk orani, 2023
yiinda %46,3 iken 2024 yilinda %46,1'e dustu. Calisma cagindaki birey basina dusen ¢ocuk sayisini ifade
eden ¢ocuk bagimllik orani, %31,4'ten, %30,6'ya gerilerken, calisma ¢agindaki birey basina diisen yasli birey
sayisini 6lgen yasl bagimllk oraniise %15'ten %15,5'e yukseldi. Diger bir ifadeyle, Tlrkiye'de 2024 yilinda,
calisma ¢agindaki her 100 kisi, 30,6 ¢cocuga ve 15,5 yasliya bakmaktadir.

Yag bagimhilik oranlari, 2020-2024

)
47,7 474 46,8 463 461
337 33,0 323 314 o
141 143 145 15,0 15,5
2020 2021 2022 2023 2024

=Toplam = Cocuk Yasgh

(%,

£588&8

25

-4

15
10
5
0

Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye dusen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 934 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'u 623
kisi ile Kocaeli ve 390 kisi ile en kii¢guk yuz 6l¢imune sahip il olan Yalova izledi.

Nufus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.

Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan ve Gumiuishane izledi. Diger yandan yiiz ol¢gimii

blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu ise 59 olarak gergeklesti.
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3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme2

Ekonomik Gelismeler

2025 yiinin Gguncu ¢eyreginde kuresel Olgekte sinirli bir toparlanma gorulmekle birlikte, Ulkeler arasi
ekonomik ayrisma devam etmektedir. Yeni ticaret anlagsmalari ve ABD’nin Agustos ayinda devreye aldigi tarife
dizenlemeleri sonucunda kuresel ticaret politikasi kaynakli belirsizlikler azalmig; buna paralel olarak finansal
piyasalarda oynaklik gerilemistir. Yapay zeka temelli teknolojik gelismelerin de etkisiyle kiresel risk istahi
gucli seyretmektedir. ABD Merkez Bankasi (Fed), enflasyonun hedef seviyenin lzerinde olmasina karsin
istihdamdaki zayiflama nedeniyle Eylil ayinda yilin ilk faiz indirimini gergeklestirmis ve yil sonuna kadar iki ek
indirim ihtimaline isaret etmistir. Bu goriinim, kiresel piyasalarda risk istahini destekleyen temel unsur
olmayi strdirmektedir. Fed’in gevseme adimlarina iliskin beklentiler ve jeopolitik riskler kapsaminda degerli
metal fiyatlarinda yukar yonlu egilim gozlenmektedir.

Tirkiye ekonomisi 2025 yili ikinci geyreginde sinirli hizlanma kaydetmis; bliyime i¢ talep kaynakl olurken net
dis talep biiyiimeye negatif katki saglamistir. Uclincii geyrek dncii gostergeleri ekonomik aktivitede hafif bir
yavaslamaya isaret etmektedir. imalat sanayi PMI, dalgall bir seyir izleyerek Eyliul ayinda 46,7 seviyesinde
gerceklesmis ve daralma bolgesinde kalmistir. Kapasite kullanim orani son li¢ ayda gerilerken, sektorel gliven

endekslerinde de dalgali bir goriiniim hakimdir.

Beklenti ve Given Endeksleri

108,50

w b

B e, [
-

-

Reel Kesim Beklenti Enceksi [ 2025 I 2024 w2
Taketic Given Endeksi |1 2025 | 1 2024 w3 Bl

Kaynai: TCMB

Dis dengede ligiincii ceyrekte yatay bir gériiniim séz konusudur. ihracatta toparlanma siirerken ithalatta kismi
ivme kaybi yasanmistir. Ticaret BakanUlgi verilerine gore 2025 Ocak-Eylul doneminde ihracat yillik %4,1;
ithalat %5,9 artmigtir. Dis ticaret agigl 2024’(in ayni donemindeki 60,0 milyar dolardan 2025 yiinda 67,0

2 Tiirkiye Cumhuriyeti Strateji ve Biitce Bagkanligi Sitesinden Derlenmistir.
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milyar dolara yukselmistir. Hizmet gelirlerindeki artigsa ragmen gelir kalemlerindeki gelismeler cari dengeye
sinirll negatif katki yapmis; 12 aylik cari agik Temmuz 2025 itibariyla 18,8 milyar dolar olarak gerceklesmigtir.
Enflasyon egilimleri iiglincii geyrekte dezenflasyon siirecinin yavasladigini géstermektedir. TUFE yillk artisi
Haziran’daki %35,0 seviyesinden Eylii’de %33,3’e gerilemis; Yi-UFE yillk artisi ayni dénemde %24,5’ten
%26,6’ya yukselmistir. ASustos ve Eylul aylarinda enflasyonun tahminlerin uzerinde gergeklesmesi, beklenti
kanalinda iyilesmenin yavasladigini gostermektedir. TCMB, Temmuz ayinda baslattigi faiz indirimlerine Eylul
doneminde daha dlgsik Ol¢ekli olmak Gzere devam etmis, ancak yukari yonld risklerin artmasi nedeniyle daha

temkinli bir indirim patikasinin izlenebilecegine yonelik sinyaller vermistir.

Yilik Enflasyon*

100 -

Piyasa Katihmcilan Enflasyon Beklentisi (Ocak 2025)

Yillik Enflasyon

B nm

64,77

3 6 61,98
a0 6153 6136
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Cari Y1l Sonu (Ekim 2025) 12 Ay Sonras| 24 hy Sonras|

L
Ok Subat  Mart  Nisan Mays Haziran Temmuz Ajustos Fylil  Fkim  Kasm  Asalik
W Mo Wz WMoz Bon Kaynak: TCMB

Kaynak: TOIK *Bir 6nceki aya gére dedisim

3.3.  Gayrimenkul Sektoriine Bakis®

Gayrimenkul Sektoriiniin Degerlendirilmesi

insaat sektorii; olusturdugu katma deger, istihdam kapasitesi ve bagli alt sektérlere etkisi nedeniyle
makroekonomik dengelerde belirleyici bir konuma sahiptir. Sektor, yapi tretimi yaninda bakim, onarim ve
isletme faaliyetlerini kapsayan genis bir ekonomik yapiya dontusmiustir.

2025 yii Ocak-Agustos doneminde konut satiglari 978.070 adet olup yillik bazda %21,3 artis kaydedilmistir.
Ayni dénemde ipotekli satislar %84,6 oraninda yukselmis; birinci el satiglar 295.524, ikinci el satislar 682.546
adet olarak gerceklesmigtir. Piyasadaki kismi canlilik; faiz indirimi beklentileri, krediye erisimdeki iyilesme,
alternatif yatinm aracglarnnin getirileri, fiyat artis trendi ve deprem sonrasi ic go¢ hareketleri ile
iliskilendirilmektedir.

Enflasyonla mucadele programi kapsaminda dezenflasyon sureci hizlansa da fiyatlama davranislarindaki

katilik sirmektedir. TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE), nominal artis egilimini korurken reel fiyatlar enflasyonun

3 Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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altinda seyretmektedir. 2025 Agustos ayinda KFE aylik %2,5, yillk nominal %31,4 artmis; reel bazda %1,2
oraninda gerilemistir. Yiluk artis oranlari istanbul’da %30,2, Ankara’da %41,1, izmir'de %31,9’dur.

2024 bahar déneminden itibaren talepteki zayiflama ve uygulanan sikilagsma politikalar sonucunda insaat
maliyetlerinde normallesme egilimi gozlenmektedir. 2025 Temmuz ayinda ingaat maliyet endeksi yillik

%22,98 artmig; malzeme maliyeti %19,98, iscilik maliyeti %31 artis gostermistir.

Geyrek Bazda GSYH lgindeki Pay (%) Ingaat Sektari - Milli Gelir Biyame Rakamlan
Karsilagtirmasi (%)*

,.
Gu oGR8 QB OB BB OW QB OB E8 0B @B
Kaynake 10K [ | [ |

Sektorel aktiviteyi yansitan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izinleri 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde belirgin bir
genigleme sinyali vermistir. Ruhsat verilen bina sayisi yillk %47,4; daire sayisi %90,3; yuzél¢imu %61,8
artmigtir. Yapi kullanim izinlerindeki artis da Uretim kapasitesindeki genislemeyi desteklemektedir. Bu egilim;
arz aciginin ikamesi, kentsel donusum calismalari ve deprem konutu Uretim sireglerinin hizlanmasi ile
uyumludur.

Finansal acidan ise sektorlin kaynak gesitliligine, yeni finansal Grtinlere ve kurumsal yapisal gliclenmeye olan
ihtiyaci artmaktadir. Ekonomik programin yeni denge arayigi cercevesinde; surdurulebilir karlilik, gelismis risk
yonetimi kapasitesi ve finansal kirilganliklarin azaltilmasi, sektoriin 6ncelikli yapisal gereksinimleri arasinda
yer almaktadir.

2025 Yili Konut Piyasasi Gelismelerinin Degerlendirilmesi

2025 yiinin ilk sekiz ayinda konut satiglari yiluk bazda %21,3 artisla 978.070 adet olarak gerceklesmis olup,
bu seviye veri tarihindeki en ylksek ikinci satis adedi olmustur. S6z konusu dénem, yalnizca 2020 yili ilk sekiz
ayinda dusuk konut kredisi faizlerinin etkisiyle gerceklesen 1.024.534 adetlik satis hacminin ardindan en
yuksek duzeyi ifade etmektedir.

Konut fiyatlar 2025 Agustos ayinda yillk bazda %31,4, aylik bazda ise yil ortalamasina paralel sekilde %2,5
artmistir. Reel fiyatlarin yillk degisimi negatif goruniminu korumakla birlikte, Agustos ayi itibariyla -%1,2
seviyesine yiikselerek 6nceki geyrege kiyasla iyilesme gostermistir. Ug biiyiik ilde reel degisimler Ankara’da
%6,1 artis, istanbul’da -%2,1 ve izmir'de -%0,8 olarak hesaplanmistir. Yeni konut fiyatlarinda ise yil iginde

kademeli bir yavaslama gorulmus; yillik artis orani 2025 birinci geyrekte %33,5 iken ikinci gceyrekte %32,3’e,
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Agustos ayi itibariyla %31,0 seviyesine gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinin reel bazdaki yilik degisimi Haziran
ayi itibariyla -%1,5 olarak gerceklesmistir.

Satis turu bazinda degerlendirildiginde, ilk satislar 2025 Ocak-Agustos doneminde yillk %15,4 artisla
295.524 adet, ikinci el satiglar ise %24,0 artigla 682.546 adet olmustur. Bu dénemde ilk satiglarin toplam

satislar icindeki payl %30,2 ile bir dnceki ¢geyrekteki %30,3 oranina yakin gerceklesmistir.

Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satilik/Kiralik Konut Pazarlama Siresi (Gan) Tiirkiye Konut Yatirim: Geri Dénilg Siiresi (Yil)

2 G (B GTM QU (3N (A2 G (35 (I

¥ B G
Kayraic Endeksa Wi B saoic

Satis sekline gore bakildiginda, ipotekli satislar ayni donemde %84,7 artarak 141.227 adede ylikselmistir.
ipotekli satislarin toplam satislar icindeki payl %14,4 diizeyindedir. Konut kredisi faiz oranlar yilin ilk
ceyreginde %40,1 seviyesindeyken ikinci ¢eyrekte %41,8’e ylikselmis, lcglunclu ceyrekte ise %40,6’ya
gerilemigstir. Diger satis turlerinde ise yillk bazda %14,7 artis kaydedilmis ve 836.843 adet satis
gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 13.077 adet ile gegen yilin ayni dénemine gore
%13,2 azalmistir. Yabancilara satislarin toplam satiglar icindeki payi 2024 dénemindeki %1,9 seviyesinden
%1,3’e gerilemistir. Ulke bazinda en yiiksek alim 2.253 adet ile Rusya Federasyonu vatandaslar tarafindan
yapilmis; il bazinda ise 4.797 adetle istanbul ilk sirayi almistir. istanbul’u 4.380 adetle Antalya, 1.036 adetle
Mersin takip etmisgtir.

2025 Yil Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi ve Ofis Pazari Gelismeleri

2025 Eylil ayi itibanyla Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 1358,28 puan seviyesine ulasmistir. Endeks, yillik
bazda 395,80 puan, aylk bazda ise 14,57 puan artis kaydetmistir. 2025 yilina 1036,53 puan ile baslayan
endeks, son 12 aylik dénemde toplam 372,85 puanlik yukselis gostermistir.

[k'Y Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Ofis piyasasinda, birincil kira seviyeleri 2025 yili tiglincii geyreginde 50 USD/m? dizeyine ulasarak yillik bazda
%11 artig gostermistir. TL bazinda ise kira degerleri %35 artigla 2.034 TL/m?seviyesine yukselmis ve Eylul ay
TUFE artisinin (%33) lizerinde gerceklesmistir. Bdylece birincil kira seviyesi, ddnem itibariyla tarihsel olarak
en yuksek seviyesini yenilemigtir.

istanbul Finans Merkezi’nin kademeli olarak devreye girmesiyle ofis arzi artmis ve istanbul toplam stok
blayukligld 7,21 milyon mz’ye ulasmistir. Uglincli ceyrekte toplam 21.167 m? yeni kiralama islemi
gerceklestirilmis; yilin ilk iic ceyregindeki toplam kiralama hacmi 75.856 m? olmustur. Bu rakam, gecen yilin
ayni dénemine gore metrekare bazinda %5 diisiise isaret etmektedir. Uclincii ceyrekte yeni kiralama
anlasmalari toplam islemlerin metrekare bazinda %48’ini olusturmaktadir. islemlerin %4’ Merkezi is Alani

(MIA) icinde, %53’(i ise MiA disi Avrupa yakasinda gerceklesmistir.

Kiralama lslemleri

¢12s G225 (325
Gergeklesen Toplam Kiralama islemi (bin m?) 67.089 38410 21.167
[Prime] Birincil Kira (USD/m’/ay)* 45 46 50
[Prime] Birincil Getiri Orani (%) 725 125 725
Toplam Stok (milyon, m?) 718 718 7.1
Bogluk Orani (%) 9,83 5,98 10,08
Gelecek Arz (Insaat halinde, bin m*) 1,149 1,148 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m’) 2702 2702 2702

Kaynak: Cushman&Wakefield TR International *Gergeklesen kiralama islernleri iginde ug deferler harig tutularak en
yikksek ceyrek dilimde yer alan kira dederlerinin ortalamasadir.

Ofis pazarinda talep, yuksek insaat-mobilya maliyetleri ve tasinma giderleri nedeniyle hazir dekorasyonlu
(“fit-out”) ve hemen kullanilabilir nitelikteki ofis alanlarina yonelmektedir. Kiraci yenilemelerinde mevcut
dekorasyonu koruyan “plug & play” konseptli alanlar 6ne ¢ikarken, shell & core (sap-siva) alanlara yonelik
talep sinirli kalmaktadir. Ayrica deprem yonetmeligine uygun, yiiksek sismik glivenlik standartlarina sahip
modern ofis binalarina olan talep artmig; eski yapi stokuna sahip binalardan nitelikli binalara gegis
hizlanmistir. S6z konusu talep artisi karsisinda yeni arzin sinirli kalmasi kira seviyeleri Gzerinde yukari yonlu

baski olusturmaya devam etmektedir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGE HAKKINDA ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu it*

istanbul ili
istanbul Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde

kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasl,
Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi denir. ilin sinirlar igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile toplam 40

belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida
Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, guneybatida Tekirdag'a
bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, Yavuz Sultan Selim ve 15 Temmuz Sehitler Koprileri kentin iki yakasini
birbirine baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara Denizi'ne
kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin hareket etmesine sebep
olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler meydana gelmistir.

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gésteren bir iklimdir, dolayisiyla
istanbul'un iklimi iimandir. istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislar soguk, yagisli ve bazen karldir. Kis
aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik yagmur gorualur. Yaz
aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goruliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yoresinde simsir, mese, cinar, kayin, giirgen, akcaagac,
kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki turu yetisir. Bu bitkilerden bir kismi bu yoreye endemiktir.
istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farkilasma goriiliir. En yiiksek gokdelenler
ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda

ise Kadikdy ilgesi’ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat geker.

“11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Levent,_Be%C5%9Fikta%C5%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiyek%C3%B6y,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maslak,_%C5%9Ei%C5%9Fli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kozyata%C4%9F%C4%B1,_Kad%C4%B1k%C3%B6y
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20. Yuzyilda dogudan batiya buyilk bir gocgiin baslamasi sehirdeki gecekondulagmaya buylk bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa slirede ve dusuk kalitede yapilrr.
Gecekondular, carpik kentlesmeye buiytk 6lglide neden olmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuglarina gore Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesive bagli belediyelerin sinirlari igindeki niifus)
niifusu istanbul niifusu 2023 yilina gore 15.655.924'dir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en buyuk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin
%20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul'un tarihi, anitlar ve

yapitlarin fazlaligl ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde turizm merkezlerinden biridir.

4.2. Gayrimenkuliin Bulundugu ilge

Sile ilgesi

Sile, istanbul iline bagli bir ilgedir. Marmara Bélgesi'nin kuzey dogusunda, Karadeniz kiyisindadir. Doguda
Kandira, gineydoguda Derince ve Korfez, glineyde Pendik ve Gebze, glineybatida Cekmekoy ve batida Beykoz

ilceleriyle cevrilidir.

% o8y Py SRS

Kocaeli Yarlmadamlarni |y|sma yer aan igem, Dogusunda Kadlra, Guneyinde Penik ve Gebze,
Gulneydogusunda Korfez ve Derince, Batisinda Beykoz ve Cekmekoy, Kuzeyinde ise Karadeniz bulunmaktadir.
Rakimi 126 metre olan Sile'nin yiizolgiimii 755 km?dir. ilgenin yiizélgimiiniin %79'u orman, %10'u tarm
alani, %11'i diger alanlardan olusmaktadir. Hafif kivriml kuiglik koy ve dogal plajlarin yer aldigi 60 km'lik sahil
seridine sahiptir. Goksu, Sile Kabakoz ve Yesil Cay dnemli akarsulardir. ikinci derecede deprem bélgesiiginde
yer alan Sile, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis iklimi 6zelligini gosterir. Her mevsimde
bulutluluk ve nispi nemliligin goruldigl ilcede yillk ortalama sicaklik degeri 13,6 °'dir. Turizm, Sile'nin
ekonomisii¢in cok 6nemli bir gelir kaynagidir. Denizi ve tarihi degerleriyle 6zellikle yaz aylarinda turizm agirlik
kazanmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
Nufus Sayimi Sonuglarina gore 48.936 kisidir.

3 Tlge hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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BOLUM5 GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

5.1. Cevreve Konum

i§ bu rapor; Cavus Mahallesi, Bayrak Caddesi lizerindeki Cadde Koru Projesi, A Blok 21, 23, 25 ve 26 no.lu
bagimsiz bolim, B Blok 23, 24, 25, 26 ve 28 no.lu bagimsiz bélim ile C Blok 13, 14 ve 15 no.lu bagimsiz
bolimleri kapsamaktadir.

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Cadde Koru Projesi, Bayrak Caddesi lzerinde yer almakta ve
istanbul Sile Otoyolu’na yakin konumda ve ulasimi oldukga kolaydir.

Tasinmazlara ulasim, bolgenin bilindik ulasim akslarindan olan Cumhuriyet Caddesi uzerinde kuzey
istikametinde ilerlenirken sol istikamete dogru Bayrak Caddesi’ne girilir. Konu tasinmazlarin konumlu oldugu
Cadde Koru Projesi Bayrak Caddesi uzerinde sag tarafta yer almaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde, Sile Adliyesi, Sile Belediyesi, Sile Feneri ve Sile Merkez Plaji bulunmaktadir.

Cadde Koru Projesi, istanbul Sile Yolu'na 2 km, Kuzey Marmara Otoyolu'na 36 km uzakliktadir.

DEGERLEME Sile kalesi

KONUSU PROJE ATl
- Qtlerenen@ Yay|Br

a-EMV Isik
Un 1/ersneS|

@

CUMHURIYET
CADDESI

L Kizilca
KIZILCA

iSTANBUL SILE
OTOYOLU

Karamandere
ARMAMANUERE
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Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi

TKGM’nun bilgisayar ortamindaki Webtapu sisteminden alinan belgelere gore tagsinmazlarin tapu sicil bilgileri

asagidaki gibidir.

iLi

iLCESI
MAHALLESI
ADA
PARSEL
YUzOLGUM

ANA GAYRIMENKUL VASFI

MALIKi - HISSESI

:ISTANBUL

:SILE

:CAVUS

191

1205

:3.521,69 m*

: 6 KATLI BETONARME BiNA VE ARSASI
: IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM

SIRA KAT NO BLOK NO BACIMSIZ NITELiGi ARSA PAYI CiLTNO SAHIFE TAPU YEVMIYE
NO BOLUMNO NO g
TARIHi NO
1 1.BODRUM A 21 DUKKAN 570/34116 57 5624 11.06.2024 13517
2 ZEMIN A 23 DUKKAN 508/34116 57 5626 11.06.2024 13516
) ASMA KATLI
3 ZEMIN A 25 DUKKAN 876/34116 57 5628 13.01.2023 861
4 ZEMIN A 26 DUKKAN 316/34116 57 5629 13.01.2023 861
5 1.BODRUM B 23 DUKKAN 1664/34116 58 5652 25.07.2024 16663
) ASMA KATLI
6 ZEMIN B 24 DUKKAN 1940/34116 58 5653 13.01.2023 861
7 ZEMIN B 25 DUKKAN 568/34116 58 5654 13.01.2023 861
8 ZEMIN B 26 DUKKAN 382/34116 58 5655 13.01.2023 861
9 ZEMIN B 28 DUKKAN 504/34116 58 5657 13.01.2023 861
; ASMA KATLI
10 ZEMIN C 13 DUKKAN 1642/34116 58 5670 13.01.2023 861
11 ZEMIN [¢ 14 DUKKAN 840/34116 58 5671 13.01.2023 861
12 ZEMIN C 15 DUKKAN 796/34116 58 5672 13.01.2023 861

5.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi, Devrine ve Degerine Etki Eden Sartlar

Tasinmazlarin, miisterimiz tarafindan TAKBIS sisteminden 24.11.2025 tarihinde temin edilen ve tarafimiza

sunulan Tapu Kayit Belgelerine gore tapu kayitlar (izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir. ilgili tapu kayit

belgeleri raporumuz ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii (Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken);

Yonetim Plani Degisikligi: 01.02.2022 (01.02.2022 tarih 1749 yevmiye)

Serhler Boliimii (B-24, B-25, B-28, C-13, C-14, C-15 Bagimsiz Béliimler Uzerinde);

480000 TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi vardir. ( Migros Ticaret A.S.adina kira serhi tesisi )

(17.02.2023 tarih 3197 yevmiye)
Rehinler B6liimii (A-21, A-23, B-24, B-25, B-28, C-13, C-14, C-15 Bagimsiz Béliimler Uzerinde);

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. Lehine, 1.dereceden, 22.600.000.000 TL bedel ile, 18.09.2024 tarih ve

21314 yevmiyeli ipotek (A-21 ve A-23 no.lu bagimsiz boliimler lizerinde)

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. Lehine, 2.dereceden, 7.400.000 TL bedel ile, 05.08.2025 tarih ve 18138

yevmiyeli ipotek (A-21 ve A-23 no.lu bagimsiz bolimler tzerinde)

Mecidiyekoy Mahallesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4 K:1 Sisli / iISTANBUL

19




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

e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. Lehine, 1.dereceden, 75.395.000 TL bedel ile, 27.11.2023 tarih ve 27041
yevmiyeli ipotek (A-25, A-26, B-25, B-26, B-28, C-13 ve C-14 no.lu bagimsiz bélimler lGizerinde)
e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. Lehine, 2.dereceden, 7.155.000 TL bedel ile, 14.03.2024 tarih ve 9622
yevmiyeli ipotek (A-25, A-26, B-25, B-26, B-28, C-13 ve C-14 no.lu bagimsiz bélimler lizerinde)
e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. Lehine, 2.dereceden, 7.400.000 TL bedel ile, 05.08.2025 tarih ve 18138
yevmiyeli ipotek (A-21 ve A-23 no.lu bagimsiz bélimler Gizerinde)
e Yapi ve Kredi Bankasi A.$. Lehine, 3.dereceden, 84.250.000 TL bedel ile, 05.08.2025 tarih ve 18126
yevmiyeli ipotek (A-25, A-26, B-25, B-26, B-28, C-13 ve C-14 no.lu bagimsiz bélimler lizerinde)
e Tirkiye Vakiflar Bankasi A.S. Lehine, 1/1. dereceden, 30.000.000 TL bedel ile, 07.10.2025 tarih ve
24770 yevmiyeli ipotek (B-23 no.lu bagimsiz bolim lzerinde)
e Turkiye Vakiflar Bankasi A.S. Lehine, 2/1. dereceden, 20.000.000 TL bedel ile, 06.11.2025 tarih ve
27618 yevmiyeli ipotek (B-23 no.lu bagimsiz bolim tzerinde)
e Burgan Bank A.S. Lehine, 1. dereceden, 34.500.000 TL bedel ile, 21.07.2025 tarih ve 32202 yevmiyeli
ipotek (B-24 no.lu bagimsiz bolim Gzerinde)
e Turkiye Vakiflar Bankasi A.S. Lehine, 1/1. dereceden, 50.000.000 TL bedel ile, 07.10.2025 tarih ve
24772 yevmiyeli ipotek (C-15 no.lu bagimsiz bolim tzerinde)
B Blok, 24, 25,28 nolu bagimsiz bolumler ve C Blok 13, 14, 15 nolu bagimsiz bolumler lGzerindeki kira serhi
kiraci firma tarafindan konulmus olup kisitlayiciigi bulunmamaktadir.
Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini
dogrudan ve onemli ol¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir, 22-1-j maddesinde
ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim
yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hukim kapsaminda devir kisiti olarak
degerlendirilmez." hiikiimleri yer almaktadir.
Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde Uzerinde yer alan ipoteklerin tebli§ kapsaminda
konulduguna dair yazi rapor ekinde sunulmus olup. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel
bir husus olmadigl, s6z konusu tasinmazlarin "Binalar" basliginda Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoylinde
bulunmamasinda bir sakinca olmadigl kanaatine varilmistir. Tagsinmazlar lzerinde ki ipoteklere dair sirket
yetkilileri tarafindan ipotek beyan yazisi rapor ekimizde yer almaktadir.

Bagimsiz boliimler lizerinde tasarrufa engel bir takyidat bulunmamaktadir.

5.3. Tasinmazlar ve Konumlandiklar Bolgenin imar Bilgisi
Rapora konu olan proje, Sile Belediyesi tarafindan 27.10.2013 tarihinde onaylanan 1/1000 6lgekli Sile Merkez
1. Etap Uygulama imar Planlari kapsaminda yer almaktadir. ilgili 91/205 numarali parsel, “Konut + Ticaret”

alaninda kalmaktadir.
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Plan ve plan notlarina gore parselin yapilasma kosullari agagidaki gibidir.

91 Ada 205 No.lu Parsel “Ticaret + Konut Alani”:

imar Planinda ticaret + konut alanlarinda belirtilen yapilasma kosullarina uyulacaktir. Bu alanlarda binalarin
zemin katlari ticaret olarak kullanilacaktir. Normal katlar ticaret veya konut olarak kullanilabilir. Bu alanlar dahil
oldugu konut alaninin yapilasma sartina tabidir. Konut +
Ticaret alanlarinda perakende ticaret, buro, muayenehane, dernek, cesitli kurum subeleri vb. hizmet
kullanislar, 6zel saglik tesisleri, 6zel sosyal tesisler, 6zel egitim tesisleri (ylksek 6grenim harig), turizm amagl
pansiyon ve kiicuk esnaf faaliyetleri vb. yer alabilir. Yola cepheli ilk parsellerin tek basina yapilasamamasi
durumunda arka ya da yan parsel ile tevhid halinde Konut + Ticaret olarak kullanilabilir.

insaat Nizami : Ayrik

Kat Adedi 14

Yapi Yogunlugu : Avan Proje

On Cephe Mesafesi  :Min.5m.

Yan Cephe Mesafesi  : Min. 3 m.

Arka Cephe Mesafesi : Min.4m.

)
»
Pad
\

5.4. Tasinmazlarin Son Ug Yiluk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

41E 00

Yapilan incelemelerde 91/205 Ada/parsel lzerinde proje butind igin 09.02.2021 tarihinde kat irtifaki
kurulmus olup 15.10.2021 tarihinde kat mlkiyetine ¢evrilmistir. A blok 21 ve 23 no.lu bagimsiz boliimin
11.06.2024 tarih ve 13517 yevmiye ile satis yapilarak, B blok 23 no.lu bagimsiz bolimiin 25.07.2024 tarih ve
16663 yevmiye ile satis yapilarak, A blok 25 ve 26, B blok 24, 25, 26 ve 28 ve C blok 13, 14 ve 15 no.lu bagimsiz
béliimlerin 13.01.2023 tarih ve 861 yevmiye ile satis yapilarak IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI V (1/1) miilkiyetine gegmistir.

Yapilan incelemelerde rapora konu taginmazlarin konumlandigi 91 ada 205 nolu parselin son 3 yillik donemde

imar planinda bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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oo

iLgili Mevzuat Geregi Aunmis izin ve Belgeler ile Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve
Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Sile Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirligi arsivinde yapilan incelemelerde imar arsiv dosyasinda;

-A, B ve C Bloklar i¢in diizenlenmis 13.07.2018 tarih ve A blok i¢in 6902, B blok i¢in 6903 ve C blok

icin 6904 sayili yeni yapi ruhsatiile 31.12.2019 tarih ve A blok i¢in 7396, B blok icin 7397 ve C blok icin 7398

sayili tadilat ruhsati ile 27.08.2020 tarih ve A blok igin 7594, B blok icin 7593 ve C blok igcin 7592 sayili tadilat

ruhsatlari mevcuttur. Ve A, B ve C Bloklar igin diizenlenmis 17.09.2021 tarih ve A blok i¢in 4180, B blok igin

4179 ve C blok icin 4178 sayili yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur.

Yeni Yapi Ruhsat Bilgileri

Sira Ada/ Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yapi Sinifi IR?::: Bagimsiz B6lum B.B. Toplam
No Parsel No Tarihi No Nedeni P (m2) Niteligi Adedi Kat Adedi
i Mesken 15
1 A 13.07.2018 6902 Yeni Yapi 11-B 5,272.35 - - - 6
Ofis ve Igyeri 5
2 | 91/205 | B | 13.07.2018 | 6903 | YeniYapi I-B 6,094.96 Mesken _ 2 6
Ofis ve Igyeri 4
3 Cc | 13.07.2018 | 6904 | YeniYapi | II-B 3,003.74 Mesken _ 9 6
Ofis ve Igyeri 4
14,371.05 58
Tadilat Ruhsat Bilgileri
. insaat . r
Sira Ada/ Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yapi Alani Bagimsiz Bolim B.B. Toplam
No Parsel No Tarihi No Nedeni Sinifi (m?) Niteligi Adedi Kat Adedi
1 A 31.12.2019 7306 Tadilat 11-B 5,102.99 !Vlesk‘en - 18 6
Ofis ve Igyeri 8
2 91/205 B 31.12.2019 7307 Tadilat 11-B 5,946.82 !Vlesk‘en - 22 6
Ofis ve Igyeri 6
3 (e} 31.12.2019 7308 Tadilat 1-B 3,008.65 Mesken - 1 6
Ofis ve Igyeri 4
- insaat N r
Sira Ada/ Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yapi Alani Bagimsiz Bolim B.B. Toplam
No Parsel No Tarihi No Nedeni Sinifi (mz) Niteligi Adedi Kat Adedi
1 A | 27.08.2020 | 7594 | Tadilat -8 5,102.99 Mesken _ 18 6
Ofis ve Igyeri 8
2 91/205 B 27.08.2020 7593 Tadilat 11-B 5,946.82 !VIeSk.en - 22 6
Ofis ve Igyeri 6
. Mesken 11
3 C 27.08.2020 7592 Tadilat 1-B 3,008.65 Ofis ve Isyeri 2 6
Yapi Kullanma izin Belgeleri
Sira Ada/ Blok Ruhsat Ruhsat Verilis Yapi Sinifi sz:r:t Bagimsiz Bolim B.B. Toplam
No Parsel No Tarihi No Nedeni P (m2) Niteligi Adedi Kat Adedi
Yapi Mesken 18
1 A 17.09.2021 4180 Kullanma 1-B 5,102.99 ) . . 6
izni Ofis ve Igyeri 8
zni
Yapi Mesken 22
2 91/205 B 17.09.2021 4179 Kullanma 1-B 5,946.82 ) . . 6
izni Ofis ve Igyeri 6
Yapi Mesken 1
3 C 17.09.2021 4178 Kullanma 11-B 3,008.65 ) . . 6
i Ofis ve Igyeri 4
I1zni
14,058.46 69

Konu tasinmazlar igin ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken tim izinlerin ve yasal belgelerin alindigl tespit

edilmistir.
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5.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Yapi kullanma izin belgeleri incelendiginde taginmazlarin yer aldigi binalar ile ilgili Kiglikbakkalkdy Mah. Defne
Sok. Flora Blok No:1 i¢ Kapi No:13 Atasehir/ISTANBUL adresinde konumlu olan Kentsel Yapi Denetim LTD.
STi. yapi denetim islemlerinde yetkili oldugu goriilmektedir.

5.7. Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Enerji Kimlik Belgesi Sorgu Ekranindan yapilan incelemelerde; rapora konu tasinmazlarin konumlandigi
A Blok'a ait 28.12.2020 tarih ve Y23348DD73D13 numarali, C sinifi Enerji Kimlik belgesi, B Blok'a ait
28.12.2020 tarih ve Y233479078673 numarali, C sinifli Enerji Kimlik belgesi, C Blok'a ait 28.12.2020 tarih ve
Y2234B2DE419E numarali, B sinifli Enerji Kimlik belgesi bulunmaktadir.

5.8. Durdurma Karan Yikim Karari Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara iliskin Agiklamalar

Konu tasinmazlarin Sile Belediyesi imar Miidiirligii imar Arsiv Dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi bir
durdurma ve yikim karari, riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

5.9. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat
Karsiligi insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu parsel lizerinde hasilat paylasimi modeli proje gelistirilmistir. Parselicin Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan agilan ihaleyi idealist insaat Ticaret Ltd. Sti. & idealist GYO A.S. is Ortakligl, Arsa Satis Karsiligi
Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 68.500.000,-TL+KDV, Arsa Satisi Karsitg Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO)
%22 ve Asgari Arsa Satigl Karsiigl Sirket Payl Toplam Geliri (ASKSPTG) 15.070.000 TL+KDV teklif ederek
kazanmistir.

Ancak tagsinmazlar, 15.10.2021 tarihinde kat mulkiyetine ge¢mistir. Rapora konu taginmazlar tam mulkiyet
olup milkiyet hakki degerlemesi yapilmistir.

5.10. Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama
Degerleme calismasi tasinmazlarin mevcut durum degerlerinin tespitine yonelik yapilmigtir.

5.11. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigl ana tasinmaz imar plani dogrultusunda ve mevcut teknik ve
fiziksel 6zellikleri, onaylanmigs projeleri ve ruhsatlarn dikkate alindi§inda en etkin ve verimli kullanim seklinin
“Dukkan” oldugu diisiinilmektedir.

5.12. Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar, 15.10.2021 tarihinde kat miilkiyetine gecmis ve idealist GYO A.S. portfdyiinde

“Bina” basligl altinda yer almalari sebebiyle bu bagimsiz boliumlerin degerleme analizi yapilmistir.
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5.13. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile ilgili Aciklamalar
Rapora konu tasinmazlar Sile ilgesi, Cavus Mahallesi, Bayrak Caddesi lizerinde konumlu Cadde Koru Projesi
blnyesinde yer almaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu Cadde Koru Projesi’ne ait bilgiler asagida
sunulmustur.

o Tasinmazlarin yer aldigi Cadde Koru Projesi A, B ve C bloklardan olugmaktadir.

e Proje kapsaminda 91 ada 205 parsel, idealist Cadde Etabi {izerinde 3 blok bulunmaktadir. Blok

bazinda bagimsiz bolim adedi ve kat adetleri tablo halinde sunulmustur.

Bagimsiz Boliim Toplam Kat Satilabilir Alan
Blok No
Adedi Adedi (m?)
A 26 6 3,001.56
B 28 6 3,865.87
C 15 6 1,876.60
TOPLAM 69 8,744.03

e 91 Ada 205 parsel Uzerinde, 1+1, 2+1, 2+1 Dubleks, 3+1, 3+1 Dubleks, 4+1 Dubleks, Diikkan ve Asma
Katl Dikkan tiplerinde bagimsiz bolimler bulunmaktadir. Bagimsiz bolum tiplerine gore adetler ve

kullanim araliklari tablo halinde sunulmustur.

Kullanim Alani Araligi
Bagimsiz Bolum Tipi Adedi
(m?)
1+1 11 56.73-68.11
2+1 28 75.37-136.30
2+1 Dubleks 4 140.02 - 179.58
3+1 1 166.71
3+1 Dubleks 5 137.10-220.37
4+1 Dubleks 2 214.77 - 243.30
Diikkan 13 47.88 - 326.15
Asma Katli Dlikkén 5 154.68 - 378.83
TOPLAM 69

e Mimari proje ve yapi ruhsatlari incelendiginde;

A Blok; proje lizerinde ve yapi ruhsatinda 2 bodrum+zemin+3 normal kat olmak lizere toplamda 6 kat

ve 5.102,99 m? alana sahiptir. 18 adet mesken nitelikli, 8 adet isyeri nitelikli bagimsiz bolim olmak uzere
toplam 26 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.

B Blok; proje tzerinde ve yapi ruhsatinda 2 bodrum+zemin+3 normal kat olmak lizere toplamda 6 kat
ve 5.946,82 m? alana sahiptir. 22 adet mesken nitelikli, 6 adet isyeri nitelikli bagimsiz bolim olmak uzere

toplam 28 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.
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C Blok; proje lizerinde ve yapi ruhsatinda 2 bodrum+zemin+3 normal kat olmak lizere toplamda 6 kat
ve 3.008,65 m? alana sahiptir. 11 adet mesken nitelikli, 4 adet isyeri nitelikli bagimsiz bélim olmak uzere
toplam 15 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.

Rapora konu 12 adet bagimsiz boliimiin konumlu oldugu blok, kat ve kullanim alani bilgileri asagida
onayli projesinden ve yonetim planindan alinarak sunulmustur.

A Blok 21 numaral bagimsiz béliim; Sirkiilasyon Alanina cepheli, 1.bodrum katta konumlu olup

89.32m? kapali, ydnetim plani ile tahsis edilmis olan 24.22 m? 6n kullanim alanina sahiptir.

A Blok 23 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesi’ne gore sol arka kose cepheli, zemin katta

konumlu olup 89.15 m? kapali, yonetim plani ile tahsis edilmis olan 19.47 m? 6n kullanim alanina sahiptir.

A Blok 25 numarali bagimsiz béliim; Bayrak Caddesi'ne gore 6n cephede zemin ve asma katta
konumlu olup toplam 154.68 m? kapali, yénetim plani ile tahsis edilmis olan 11.20 m? 6n kullanim alanina
sahiptir.

A Blok 26 numarali bagimsiz béliim; Bayrak Caddesi'ne gore arka cephede zemin katta konumlu

olup toplam 47.88 m? kapali, ydnetim plani ile tahsis edilmis olan 17.30 m? 6n kullanim alanina sahiptir.

B Blok 23 numarali bagimsiz béliim; Sirkiilasyon Alanina cepheli, 1.bodrum katta konumlu olup

306,38 m* kapali, ydbnetim plani ile tahsis edilmis olan 22.75 m? 6n kullanim alanina sahiptir.

B Blok 24 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesi'ne gore 6n cephede zemin ve asma katta

konumlu olup toplam 378.83 m? kapali, ydnetim plani ile tahsis edilmis olan 15.02 m? 6n kullanim alanina
sahiptir.

B Blok 25 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesi'ne gore arka cephede zemin katta konumlu

olup toplam 110.52 m? kapali, ydnetim plani ile tahsis edilmis olan 39.12 m? 6n kullanim alanina sahiptir.

B Blok 26 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesi'ne gore arka cephede zemin katta konumlu

olup toplam 63.49 m? kapali kullanim alanina sahiptir. On kullanim alani tahsis edilmemistir.
B Blok 28 numarali bagimsiz boliim; Bayrak Caddesi'ne gore sag yan cephede zemin katta konumlu
olup toplam 85.34 m? kapali, ydnetim plani ile tahsis edilmis olan 19.07 m? 6n kullanim alanina sahiptir.

C Blok 13 numarali bagimsiz béliim; Bayrak Caddesi'ne gore 6n cephede zemin ve asma katta

konumlu olup toplam 314.92 m? kapali, yénetim plani ile tahsis edilmis olan 11.99 m? 6n kullanim alanina
sahiptir.

C Blok 14 numarali bagimsiz boliim ; Bayrak Caddesi'ne gore 6n kose cephede zemin katta konumlu
olup toplam 110.06 m? kapali, ydnetim plani ile tahsis edilmis olan 53.35 m? 6n kullanim alanina sahiptir.

C Blok 15 numarali bagimsiz boéliim; Bayrak Caddesi'ne gore 6n kose cephede zemin katta konumlu

olup toplam 121.74 m? kapali, yonetim plani ile tahsis edilmis olan 26.29 m? 6n kullanim alanina sahiptir.
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Dukkanlar natamam durumda pazarlanmakta olup, alim, satim ve kiralama islemleri bu haliyle
gerceklestirilmekte ve dukkanlarin tamamlanmasi kullaniciya birakilmaktadir. Kat mulkiyetine gecmis
olmasi nedeniyle ingaat seviyesi %100 olarak kabul edilmigtir.

Yerinde yapilan incelemede, A Blokta yer alan 25 ve 26 numarali bagimsiz bélimlerin arasindaki
duvarlarin yikilarak birlestirildigi ve ofis olarak kullanildig) tespit edilmistir. Ayrica, B Blokta bulunan 24,
25 ve 28 numarali bagimsiz boliimler ile C Blokta bulunan 13, 14 ve 15 numarali bagimsiz bélimlerin
de aralarindaki duvarlarin yikilarak birlestirildigi, tek bir dikkan haline getirilip market kiracisi tarafindan
kullanildigi gézlemlenmistir. Ancak tasinmazlara kat miilkiyetine gegcmis olmasi sebebiyle ayri ayn

deger takdir edilmistir.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

+

+

Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

Turizm potansiyeli olan bir bolgede konumlu olmasi,
ilge merkezine gérece yakin konumda olmasi,

Kat mulkiyetine gegmis olmalari,

Otopark alanlarinin olmasi,

Sosyal olanaklar bakimindan zengin nitelikli bir projede konumlu olmalari.

Olumsuz Ozellikler

istanbul il Merkezi’ne gérece uzak konumda olmalari,
Ulke ekonomisinde yasanan gelismelerin kredi faiz oranlarina etkisi,

Gayrimenkul piyasalarindaki arz ve talep dengesizligi.
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BOLUM 6 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

6.1. Degerleme Yéntemleri®

Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi’nin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gore; Asagida bahsi gecen (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin
timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;

(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklagimi ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.

6.1.1. Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig olmasi,
(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya
(c) onemli 6lgude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigl asagidaki ilave durumlarda,
pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir.
Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agiruiklandiriip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli olglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varlklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,
(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamu farkliliklarinin, dolayisiyla da subjektif duzeltmeler gerektirme

potansiyelinin bulunmasi,

62017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan alinmistir.
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(d) glincelislemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren iglemler vb.),
(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden uretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari
iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadigi
durumlarda dabhi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli

gorilmektedir (ornegin, etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali degerleme olgutleri).

6.1.2. Gelir Yaklagsimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donusturilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:
(a) varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goztiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, soz konusu kriterlerin kargilanamadigl asagidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiruklandinlip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozliyle degeri etkileyen birgok
faktorden yalnizca biri olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin onemli
belirsizliklerin bulunmasi,
(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii bulunmayan
bir pay sahibi ge¢cmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz),
ve/veya
(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baslamasinin planlanmis
olmasi.
Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatinma

iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértilmesi teskil eder.
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Genel olarak yatirimcilarnin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk”

olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

6.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen
tim yipranma paylarinin dusilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligl yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiumcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlaml agirlk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigl asagidaki ilave
durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agiruiklandinlip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katiumcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusundukleri, ancak varligin
yeniden olusturulmasinin 6nunde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlaml bir zaman
ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmasi (6rnegin,
maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda
daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak kadar, yeni

olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varigin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen slireye kadar
katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin, varligin,
tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun

dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

6.1.4. Gelistirme Amacl Miilk Degerlemesi
Bu standart baglaminda gelistirme amacli mulk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi
icin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle

ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

(a) binalariningaati,

(b) altyapisiile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

(c) daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden geligtirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek lizere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha yiiksek bir
deger kullanimi veya yogunluk igin tahsis edilmis arazi.
Gelistirme amacl milk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri standardinda tarif
edilen ug¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amacl mulk degerlemesi ile ilgili iki temel
yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazaryaklagimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagiminin bir karigimi olan kalinti yéntemidir
Bu yaklasim tamamlanmis “brit gelistirme degeri”’nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin gelistirme
amacl mulkiin kalinti degerine ulasabilmek igin diisiilmesine dayanir.

Kalinti Yontemi:

Kalinti yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi icin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tim maliyetler, projenin
tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin tamamlandiktan sonraki beklenen
degerinden dustlldikten sonra kalan kalinti tutar ifade etmesi nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan
bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti yonteminden turetilen kalinti deger gelistirme amacl mulkiin

mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 7 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde Uluslararasi kabul gormus kavramlar icerisinde ug farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi seklindedir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin ozelliklerine ve yapisal ozelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte
ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Ancak rapor konusu tasinmazlar icin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde “Pazar Yaklasimi” Yontemi ve
“kullanilmistir. Pazar Yaklasimrnda, gayrimenkul pazarindaki benzer gayrimenkullerin satis fiyatlar

arastirilarak, taginmazin rayic degeri tespit edilmistir.

7.1.  Pazar Yaklasimi ile Bagimsiz Boliimlerin Pazar ve Kira Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin dénemde pazara c¢ikartilmig/satilmis ve kiraya sunulmus/kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul Pazar degerini etkileyebilecek butin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistir.

Rapor konusu gayrimenkullerin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus
dikkan emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler agagida tabloda 6zetlenmisgtir.

Satilik Diikkan Emsal Arastirmalari:

ATAK

Gayrimenkul Degerleme A.§.

Satilk Dukkan Emsalleri
sauga [ e
Emsal . Bina Yasl/ i¢ Briit Alani Sunulan - ilgilisi
Konum/Proje . Kat 2 o . Birim PN
No Tefrisati (m?) Degeri L. (Iletigim)
(T Degeri
(TL/m?)
Cavus Mahallesi'nde Sahibi (545
1 konumlu cadde cepheli 30/Bakiml Zemin 70,00 14.150.000,00 | 202.142,85
. 507 00 77)
dikkan
Cavus Mahallesi'nde Deniz Emlak
2 konumlu Uskiidar Caddesi | 25/Bakiml Zemin 90,00 12.250.000,00 | 136.111,11
- (53322727 11)
cepheli dukkan
Cavus Mahallesi'nde Remax Anka
3 konumlu cadde cepheli 10/Bakiml Zemin 100,00 9.650.000,00 96.500,00
- (53217276 76)
dikkan
Cavus Mahallesi'nde Kuzey Emlak
4 konumlu cadde cepheli 4/Bakiml Zemin 55,00 6.600.000,00 | 120.000,00 Y
. (53396251 39)
dukkan
Cavus Mahallesi'nde Esengil
5 konumlu cadde cepheli 1/ Bakiml Zemin 200,00 13.000.000,00 | 65.000,00 Gayrimenkul
dikkan (5330715327)
Balibey Mahallesi'nde .
. . Sahibinden
6 konumlu cadde cepheli 30/Bakimli Zemin 35 4.100.000,00 | 117.142,85
diikkan (53981118 86)
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Kiralik Diikkan Emsal Arastirmalari:

Caddesi cepheli diikkan

Kiralik Diikkan Emsalleri
Kiraya | g0
Emsal . Bina Yasl/ i¢ Briit Alani Sunulan - ilgilisi
Konum/Proje . Kat 2 o Birim P
No Tefrigsati (m?) Degeri - (Iletigim)
(L) Degeri
(TL/m?)
7 Cadde Koru Projesi 4/Natamam 1.Bodrum 90,00 49.000,00 544,44 Remax
! : ’ PO ’ (0554 330 64 03)
Cavus Mahallesi'nde Yasam
8 konumlu cadde cepheli 25/Bakiml Zemin 25,00 25.000,00 1.000,00 Gayrimenkul
diikkan (0530 340 63 23)
Cavus Mahallesi'nde . .
9 konumlu cadde cepheli 0/Natamam Zemin 375,00 245.000,00 653,33 Sile Azim Emlak
- (537 656 70 55)
dikkan
Cavus Mahallesi'nde . .
10 | konumlu cadde cepheli 20/Bakimli Zemin 260,00 185.000,00 | 711,54 vile Azim Emlak
- (537 656 70 55)
dikkan
Cavus Mahallesi'nde .
11 | konumlu Cumhuriyet 4/Bakimli Zemin 634,00 350.000,00 | 552,05 | ManGayrimenkul

(533 499 86 17)

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkuller ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip emsallere

ulasilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢cevre sakinleri ve ¢evre esnafindan / sahibinden / emlak

firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri

ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Bulunan satilik diikkan emsallerinin konumlarini gosterir emsal haritasi asagida verilmistir

Kizilca

KIZILCA
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Rapora konu olan ticari nitelikli taginmazlarin pazar ve kira degerlerinin dogru bir sekilde belirlenebilmesi
amaciyla, ilgili bolgedeki satisa ve kiraya sunulmus benzer dukkanlar titizlikle incelenmistir. Bu inceleme
surecinde, emsal tasinmazlarin piyasa kosullarina ve kiralama taleplerine gore fiyatlandirma analizleri
yapilmisg, bolgedeki talep ve arz durumu goz 6ninde bulundurularak degerleme galismalari gergeklestirilmigtir.
Elde edilen emsal verileri konumlari, buytklikleri, fiziksel 6zellikleri ve benzer 6zelikleri gergevesinde rapor
konusu tasinmazlar ile kiyaslanmis ve bagimsiz bolumlerin rayi¢ ve kira degerine ulagsmak igin bu kriterler
dogrultusunda duzeltmeler getirilmistir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu tasinmazlarin birim degerine ulasmak icin emsal tasinmazlarin satisa
sunulan birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu tasinmaza oranla olumlu ozellikleri icin negatif (-)

dizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri icin pozitif (+) duzeltme oranlari uygulanmistir.

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI iCi YAPILAN CALISMALAR

. Satisa . .. A
Briit Gergia kei Satisa Sunulan Ger'g'e kei . : Cephe- Duze.lt.llml
Emsal | Atam Briit Sunulan Birim Pazarlik Birim Biiyukliik Konum Ingaat Reklam s Birim
(m?) Alan Degeri Degeri Payi Degeri Diizeltmesi | Diizeltmesi | Kalitesi Kabiliveti Degeri
(m?) (TL) (lemz) (TL/m?) Velll  1L/m?)
1 70,00 | 65,00 |14.150.000,00 | 217.692 | 20% |174,153.85| -15% -15% 5% -15% | 104,492.31
2 | 90,00 | 80,00 |[12.250.000,00|153.125| 10% |137,812.50| -10% -5% 5% -15% | 103,359.38
3 |100,00| 90,00 | 9.650.000,00 |107.222 | 10% | 96,500.00 -10% 0% 5% 10% | 101,325.00
4 | 5500 | 50,00 | 6.600.000,00 |132.000| 10% |118,800.00  -15% 5% 0% -5% | 100,980.00
5 |200,00| 180,00 |13.000.000,00| 72.222 | 10% | 65,000.00 15% 30% 0% 10% | 100,750.00
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) | ~102.200,-

*Duizeltme tablosu A Blok 25 nolu bagimsiz bolim baz alinarak hazirlanmigtir.

Gliniimiiz ekonomik kosullarinda rapora konu tasinmazlardan A Blok 25 no.lu bagimsiz béliim igin m? satis
birim degeri olarak 102.200,-TL/m? deger takdir olunmustur. Diizeltme tablosunda isleme alinan tasinmaza
gore rapora konu diger tasinmazlara deger takdir edilmistir. Taginmazlarin degerleme tarihindeki KDV harig

toplam degerleri asagida tabloda sunulmustur.
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: on Kapali 6n KDV Harig Yuvarlatllm|§
o Briit Alan . KDV Hari¢
Sira | Blok | Bagimsiz e rens Kullanim .. Kullanim Ekspertiz .
o Kat No Niteligi Kullanim Birim .. o . Ekspertiz
No No | Bolim No 2 Alani . . Alani Birim Degeri . .
Alani (m?) 2 Degeri o . Degeri
(m°) (TL/m?) Degeri (TL) ™
(TL/m?)
1| A 21 | 1.BODRUM |  DUKKAN 89.32 2422 | 93,300 | 26,657 8,979,192 8,980,000
2 | A 23 ZEMIN DUKKAN 89.15 19.47 | 99,500 28,429 9,423,929 9,420,000
: ASMA KATLI 102,200 29,200 16,135,336 16,140,000
3 A 25 ZEMIN DUKKAN 154.68 11.20
4 | A 26 ZEMIN DUKKAN 47.88 17.30 | 104,300 29,800 5,509,424 5,510,000
5 B 23 1.BODRUM |  DUKKAN 306.38 22.75 | 91,900 26,257 28,753,672 | 28,750,000
: ASMA KATLI 104,300 29,800 39,959,565 39,960,000
6 B 24 ZEMIN DUKKAN 378.83 15.02
7 B 25 ZEMIN DUKKAN 110.52 3912 | 102,200 29,200 12,437,448 12,440,000
8 B 26 ZEMIN DUKKAN 63.49 0.00 94,000 26,857 5,968,060 5,970,000
9 B 28 ZEMIN DUKKAN 85.34 19.07 | 107,400 30,686 9,750,693 9,750,000
. ASMA KATLI 102,200 29,200 32,534,932 32,530,000
10 | C 13 ZEMIN DUKKAN 314.92 11.99
11| C 14 ZEMIN DUKKAN 110.06 53.35 | 112,500 32,143 14,096,571 14,100,000
12 | C 15 ZEMIN DUKKAN 121.74 26.29 | 109,800 31,371 14,191,807 | 14,190,000
TOPLAM (m®) | 1,872.31 | 259.78 | TOPLAM DEGER (TL) 197,740,629 | 197,740.000
TASINMAZLARIN KiRA DEGERI iCi YAPILAN CALISMALAR
.. Satisa Satisa . . . A
Briit k Fiziksel Diizeltil
Diizeltme ru Sunulan Sunulan Pazarlik .G_erge ?I .| Biiytikluk Konum 2t s,e ‘u‘ze ”I“§_
Alani L. . .. Birim Degeri . . .. . Ozellik Birim Degeri
Tablosu (mz) Degeri Birim Degeri Payi (L Im?/A ) Diizeltmesi | Diizeltmesi Diizeltmesi | (TL Im2/A )
(TL/Ay) | (TL/m%/Ay) 4 v
Emsal1 | 90,00 | 49.000,00 544,44 10% 490,00 -10% 0% 0% 441,00
Emsal2 | 25,00 | 25.000,00 1.000,00 20% 800,00 -30% -10% 0% 480,00
Emsal3 | 375,00 | 245.000,00 653,33 15% 555,33 5% -10% -10% 472,03
Emsal4 | 260,00 | 185.000,00 711,54 15% 604,81 5% -15% -15% 453,61
Emsal5 | 634,00 | 350.000,00 552,05 10% 496,85 10% -10% -10% 447,16
Ortalama Birim Degeri (TL/m?/Ay) ~460,-

Giiniimiiz ekonomik kosullarinda rapora konu tasinmazlardan A Blok 25 no.lu bagimsiz béliim icin m? kira

birim degeri olarak 460,-TL/m> deger takdir olunmustur. Dizeltme tablosunda isleme alinan taginmaza gore

rapora konu diger tasinmazlara kira m? birim deger takdir edilmistir. Buna gore tasinmazlarin degerleme

tarihindeki KDV harig ve aylik toplam kira degerleri agagida tabloda sunulmustur.
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5 on Kapali 6n KDV Harig Yuvarlatllm|§
o Briit Alan . KDV Hari¢
Sira | Blok | Bagimsiz s Kullanim .. Kullanim Ekspertiz .
o Kat No Niteligi Kullanim Birim .. o . Ekspertiz
No No | Bolim No 2 Alani o . Alani Birim Degeri ..
Alani (m?) 2 Degeri . . Degeri
(m°) (TL/m?) Degeri (TL) )
(TL/m?)
1 A 21 1.BODRUM DUKKAN 89.32 24.22 420.00 120.00 40,421 40,400
2 A 23 ZEMIN DUKKAN 89.15 19.47 445.00 127.14 42,147 42,100
. ASMA KATLI 460.00 131.43 72,625 72,600
3 A 25 ZEMIN DUKKAN 154.68 11.20
4 A 26 ZEMIN DUKKAN 47.88 17.30 470.00 134.29 24,827 24,800
5 B 23 1.BODRUM DUKKAN 306.38 22.75 410.00 117.14 128,281 128,300
. ASMA KATLI 470.00 134.29 180,067 180,100
6 B 24 ZEMIN DUKKAN 378.83 15.02
7 B 25 ZEMIN DUKKAN 110.52 39.12 460.00 131.43 55,981 56,000
8 B 26 ZEMiN DUKKAN 63.49 0 425.00 121.43 26,983 27,000
9 B 28 ZEMIN DUKKAN 85.34 19.07 480.00 137.14 43,579 43,600
. ASMA KATLI 460.00 131.43 146,439 146,400
0 | C 13 ZEMIN DUKKAN 314.92 11.99
11 © 14 ZEMIN DUKKAN 110.06 53.35 510.00 145.71 63,904 63,900
12 | ¢ 15 ZEMIN DUKKAN 121.74 26.29 495.00 141.43 63,979 64,000
TOPLAM (m?) | 1,872.31 | 259.78 |TOPLAM DEGER (TL) 889,233 889,200
7.2. Gelir Yaklasimi ile Degeri Tespiti

Degerlemeye konu tasinmazlar icin bolgede yeterli sayida emsal veri olmasi sebebiyle gelir yaklasimi

dogrudan kullanilmamigtir.

7.3.

Maliyet Yaklasimi ile Degeri Tespiti

Degerlemeye konu taginmazlar kat muilkiyeti tesis edilmis yapida konumlu olup, degerleme asamasinda

maliyet yaklasimi kullanilmamisgtir.

Mecidiyekoy Mahallesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4 K:1 Sisli / iISTANBUL

35




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

BOLUM 8 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. FarkliDegerleme Yontemleriile Ulasilan Degerler ve Bu Amacla izlenen Metotlarin
Aciklanmasi

Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmazlara ayri ayri analiz yapilarak
tasinmazlarin degerine ulasilmistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik ve kiralik benzer nitelikte yeterli veriye ulasilmis olmasi, ulasilan veriler
dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenilir karar verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine
varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin pazar deger ve kira deger takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi"
kullanilmistir.

Pazar yaklasimi ile rapora konu tasinmazlarin piyasa degeri toplami KDV hari¢ 197.740.000,-TL olarak
belirlenmistir. Ayrica tasinmazlarin KDV hari¢ toplam aylik kira degeri “Pazar Yaklasimi Yonetimi” ile

889.200,-TL takdir edilmistir.

8.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgeler Hakkinda
Gorus
Raporumuz igeriginde; “5.5 ve “5.6.” basliklar altinda belirtildigi tizere ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve

incelemeler neticesinde, tagsinmazlar igin alinmasi gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal

gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustur.

8.3. Gayrimenkuller, Uzerindeki Takyidatlar Hakkinda Gériis ve Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Raporumuz iceriginde; “5.2.1” basligl altinda belirtildigi Gzere tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan
incelemelere gore; uzerinde degerini dogrudan ve 6nemli olgclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Rapora konu tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde Uzerinde yer alan
ipoteklerin teblig kapsaminda konulduguna dair yazi rapor ekinde sunulmus olup. Sermaye Piyasasi Mevzuati
uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigl, s6z konusu taginmazlarin "Binalar" basliginda Gayrimenkul
Yatinm Ortakugl Portfoylinde bulunmamasinda bir sakinca olmadigl kanaatine varilmistir. Tasinmazlar

uzerindeki ipoteklere dair sirket yetkilileri tarafindan ipotek beyan yazisi rapor ekimizde yer almaktadir.

8.4. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren 5 Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar yapi kullanma izin belgesine sahip, kat mulkiyetine ge¢cmis “ Depolu Asma

Katli isyeri” ve “Asma Katli isyeri” nitelikli bagimsiz bolimlerdir.
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8.5. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar tam milkiyet olup mulkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu degerleme raporu,
gayrimenkul Ust hakki veya devre mulk hakki vs. gibi 6zel haklari icermemekte olup herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

8.6. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goris ile Portfoye
Aunmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazlar, istanbul ili, Sile ilcesi, Cavus Mahallesi, 91/205 No.lu Ada/Parsel (izerinde
konumlu, Cadde Koru Projesi bilinyesinde konumlu A blok 21, 23, 25, 26, B blok 23, 24, 25, 26, 28 ve C blok
13, 14, 15 no.lu bagimsiz bolimlerdir.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (11-48.1)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde
22 uyarinca;

“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Aum satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlu gayrimenkull satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki
miuinhasiran altyapi yatinm ve hizmetlerinden olusan portfoyu isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirnm ve
hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir. “

“b) Portfoylerine alinacak her turll bina ve benzeri yapilara iligskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazlarin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun
gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lctide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gegcmektedir.

“j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikiim kapsaminda devir

kisiti olarak degerlendirilmez." hikiimleri yer almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

’Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bsliim 30.madde 1. ve 2.fikrasina gére tapu
kaydinda bulunan ipotegin gayrimenkullerin degerini finanse etmek amaciyla kullanilan rehin kaydi oldugu ve
ipotek malikinin idealist GYO A.S. oldugu goriilmiis, bu nedenler tasinmazlarin GYO portféyiinde
bulunmasina engel olmadigina kanaat getirilmistir.

Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye
Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortaklg portféyiinde “Binalar” basligl altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadig

kanaatine varilmistir.
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BOLUM 9 SONUGC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

idealist GYOA.S.nin talebi (izerine; SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari igeren bu degerleme raporu
istanbul ili, Sile ilgesi, Cavus Mahallesi, Bayrak Caddesi Uzerinde yer alan Cadde Koru Projesi
kapsamindaki 12 adet bagimsiz boliumun degerleme tarihindeki piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik olarak tarafimizca hazirlanmistir.

Bu rapor; konu gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile
resmi kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme
trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ic mekéanlarin
ozellikleri, kullanim amaci ve insaat kalitesi, cevresinin tesekklil tarzi ile sehir merkezi ve bolgesindeki merkezi
konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yukseltici ve kiymet dusirticli muspet menfi tim faktorler g6z onlinde
bulundurularak yapilmistir. Bu hususlari dogrultusunda, degerleme uzmaninin hazirlamis oldugu ve raporda
belirttigi tim analiz, galisma ve hususlarin gegerliligine katiliyor, gayrimenkuliin degerine yonelik ortaya konan

degerlendirmeyi dogru ve yerinde buluyoruz.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki eden olumlu
olumsuz faktorler, musteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve belgelerin usulliine uygun ve
dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugline kadar yapmis oldugumuz
degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilarak nihai degere ulasilmistir.

Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir olup tasinmazlarin degerleme
tarihindeki pesin satis fiyati esas alinarak, Turk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir. Sonug olarak
tasinmazlarin pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen KDV haric ve KDV dahil toplam piyasa

degeri asagida tabloda gosterilmistir.
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TL
Tasinmazlarin KDV Hari¢ Yasal Durum Pazar Degeri 197.740.000
Tasinmazlarin KDV Dahil Yasal Durum Pazar Degeri 237.288.000

o Degerleme tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 1 USD: 42,9395-TL ‘dir.

e Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

e KDV oranlari giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

e Buraporu talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan personel

adlari veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

; ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.

ATAK

Gayrimenkul Degerleme A.§.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Dilara SURMEN Onur Oktem YILDIRIM Hiiseyin GINAR
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No: 404901) (SPK Lisans N0:400615)
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BOLUM 10 UYGUNLUK BEYANI VE KABULLER

UYGUNLUK BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir iliskimiz

olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini;

Degerleme (icretimizin raporun herhangi bir bolimdiine bagli olmadigini;

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

YV V V V V

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan mlilkiin yeri ve tiri konusunda daha

onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli aragtirmalari
yapmis oldugumuzu;

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini etkileyen
yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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DEGERLEME UZMANLARININ DAYANAKLARI, ONGORULERI VE KABULLERI

>

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamstir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindig
makamlar guvenilir kabul edilirler.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler alinan
belgelere gore degerlendirilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaclidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme stirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak yapilmigtir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi éngoériliir. Bu konu ile higbir sorumluluk
kabul edilemez, musteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidi galismasi yapmasi mimkdin degildir. Bu
nedenle gorildugi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmigtir.
Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz

bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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