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RAPOR BILGILERi

SOZLESME TARIHiI 3.11.2025
DEGERLEME

BA§LANGI(} TA_Ri.Hi 10.11.2025
?igii?LEME BITIS 31.12.2025

RAPOR TARIHi 31.12.2025

RAPOR NO RYGYO-2510142
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA
VERILEMEZ.

. 1 ADET 2 BODRUM + ZEMIN + 1 NORMAL KATLI CATI ARASI ILAVELI
DEGERLEME KONUS BETONARME BINA VE ARSASI NITELIKLI TASINMAZIN PAZAR

GiZLILIK DERECESI

DEGER TESPITI
X KUGUK CAMLICA MAHALLESI ERKAN OCAKLI SOKAK NO:11
DEGERLEME ADRES USKUDAR/ISTANBUL
RAPORU HAZIRLAYAN Hakan Murat SOYSAL- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411135)
UZMANLAR Onur Fuat TINAZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 401153)

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

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.

RAPORUN KAPSAMI
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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 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye lliskin Bilgiler
1 - Degerleme Konusu Gay[imenkul icin $irk9timiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler

1 - Degerleme Rapor Ozeti

Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari

2.2 - Takyidat Bilgileri

2.3 - Kullanimina lligskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

Degerleme Konusu Taginmaz lle ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi

3.2 - Konumu ve Yakin Gevre Ozellikleri

3.3 - Ulasim Ozellikleri

3.4 - Tasinmaazin 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 Yontemleri

5.1 - Pazar Yaklasimi

5.2 - Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklasimi

6.2 - Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi

6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi

6 5 - Verilerin Degerlendiriimesi

- Sonug¢

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek - Ruhsat- iskan ve Mimari Projeler
Ek - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek - Tapu Sureti

Ek - imar Durumu (kopya)

Ek - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecribe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirt konusunda
daha énceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Istanbul ili, Uskiidar llgesi, Bulgurlu Mahallesi 60 Ada 24
parselde bulunan 1 adet tasinmazin gincel pazar degerinin tespiti amaci ile
hazirlanmistir.

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.

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

Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlasma g¢ergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini
tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kiigiik Camlica Mah. Erkan Ocakl Sok. No:11 USKUDAR/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere 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 sayil Ticaret Sicil
Gazetesi'nde yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi GUzere 25.06.2004 tarihinde,
ekspertiz ve degerleme islemi yapmak Gzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili
yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde dederleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun,istanbul ili, Uskidar llgesi, Bulgurlu Mahallesi 60 Ada 24
parselde bulunan 1 adet tasinmazin giincel pazar degerinin tespiti talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igcin RYGYO-2510142 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Degerleme Uzmani olarak Hakan Murat SOYSAL raporun hazirlanmasinda,
Degerleme Uzmani olarak Onur Fuat TINAZ raporun kontrol edilmesinde ve Sorumlu
Degerleme Uzmani olarak Eren KURT raporun onaylanmasinda gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

15- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde 2 adet
rapor hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO-2310038 | RYGY0-2410180
Rapor Tarihi 3.01.2024 6.01.2025
1 ADET 2 1 ADET 2
BODRUM + BODRUM +
ZEMIN + 1 ZEMIN + 1
NORMAL KATLI | NORMAL KATLI
CATI ARASI CATI ARASI
ILAVELI ILAVELI

Rapor Konusu BETONARME BETONARME

BINA VE ARSASI | BINA VE ARSASI
NITELIKLI NITELIKLI
TASINMAZIN TASINMAZIN
PAZAR DEGER | PAZAR DEGER

TESPITI TESPITI

Buket BOZACI-
$-Seda YUCEL Hatac?li%qle: Onur
Raporu Hazirlayanlar | KARAGOZ- Eren o
Fuat TINAZ -
KURT :

Berrin Kurtulus

SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 123.000.000 210.000.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILER

2.1 - Tapu Kayitlar

60 ADA 24 PARSEL
ili :  ISTANBUL
iigesi :  USKUDAR
Bucagi
Mahallesi :  BULGURLU
Koyl
Sokagi
Mevkii : YOL
Pafta No : 73
Ada No : 60
Parsel No 24
Alani (m?) : 687,00
Vasfi 2 BODRUM + ZEMiN +1 NORMAL KATLI CATI ARASI ILAVELI
BETONARME BINA VE ARSASI
Sinin : PLANINDADIR
Tapu Cinsi :  CINS TASHIHLI
Sahibi :  REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Hisse Orani : TAM
Yevmiye No : 26537
Cilt No : 4
Sayfa No i 345
Tapu Tarihi  : 26.11.2019

RYGY0-2510142 USKUDAR



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 05.11.2025 tarih ile Cevre ve Sehircilik

Bakanhgr Tapu Kadastro Genel Muadurligi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde :

*DOGAL SIiT SURDURELEBILIR KORUMA VE KONTROLLU KULLANIM ALANI
(Sablon: Korunma Alani Belirtmesi Vardir Beyan Tanimi) (18.01.2021 tarih 1345
yevmiye)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serh ve beyanlarin
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son d¢ yillik dénemde
mulkiyet bilgilerinde herhangi bir degdisiklik olmadigi gérulmustir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Uskiidar Belediyesi'nden alinan bilgiye gére, tasinmaz 04.10.2007 onay giinlii, 1/1000
Olcekli Kiiglk - Buyik Camlica Kentsel ve Dogal Sit Alani Koruma Amagcli Uygulama
imar Plani kapsaminda Konut Turizm Yénetici Merkez Alaninda Ayrik nizam H:6,50m.,
Taks:0,10, Kaks:0,20 Konut alaninda kalmaktadir.

PLAN NOTLARI:

KONUT/TURIZM/YONETICI MERKEZ ALANLARI (KTYM)

Konut Alanlari: Planda KTYM ile gdsterilen alanlarda parsel buyukligine
bakilmaksizin konut yapilabilir. Bu durumunda TAKS: 0.10, KAKS: 0.20, hmax: 6.50 m.
irtifada ayrik nizam uygulama yapilabilir. Kot Noktasi: Binanin dogal zemine oturdugu
kése kotlari ortalamasina + 1.00 m. ilave edilerek belirlenecektir. 10 Su Basman
Seviyesi: [1 0.00 kotuna gére +1.00 m.yi gegemez. Bahge Mesafeleri: On bahge: 5.00
m. yan ve arka bahge mesafesi: 4.00 m.dir ifraz Sartlar: istanbul imar Yénetmeligi
hidkimleri gecerlidir. Cikmalar: Cephe boyu toplaminin yarisi kadar agik ve kapali
cikma yapilabilir. Emsale dahil degildir. Bina Boyutlari: Egim istikametine dik bina
cephesi 15.00 m., egim istikametine paralel bina derinligi 12.00 m.’dir. Bodrum Katlar:
Egimden dolayr acida ¢ikan bir bodrum kat iskan edilebilir. KAKS’a dahildir. Catilar ve
Sacaklar: % 33 gati egimi icerisinde ¢ati yapilmasi zorunludur. Sagak genisligi max. 1.5
m. olup, ayrik nizamda 4 satihli ¢ati 6rtisi yapilmasi ve c¢atilarin sagakli olarak
bitirilmesi zorunludur. Cati arasi kullanimlarinda istanbul imar Yénetmeligi hikimleri
gegerlidir.
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Yonetici Merkez Alanlari: Planda KTYM ile gdsterilen alanlarda; 1000 m2 ve daha
blyulk parsellerde istenirse avan projesine gore ydnetici merkez fonksiyonu yapilabilir.
Bu alanlarda; ticari ve idari fonksiyonlar, yénetim merkezleri gibi hizmet birimleri yer
alabilir. Buro binasi yapillamaz. TAKS: 0.10, hmax: 6.50 m. irtifada ayrik nizam
uygulama yapilabilir. Her 1000 m#de bir bagimsiz boélim yapilabilir. Kot Noktasi:
Binanin dogal zemine oturdugu kdse kotlari ortalamasina + 1.00 m. ilave edilerek
belirlenecektir. Su Basman Seviyesi: (1 0.00 kotuna gére +1.00 m.yi gecemez. Bahge
Mesafeleri: On bahge mesafesi 5.00 m., Yan ve arka bahge mesafesi 4.00 m.dir. ifraz
Sartlari: Istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir. Cikmalar: Cephe boyu yarisini
gecmemek kaydiyla acik ve kapali ¢gikma yapilabilir. Bina Boyutlari: EGim istikametine
dik bina cephesi 20.00 m., edim istikametine paralel bina derinligi 15.00 m.dir. 11
Bodrum Katlar: Egimden dolay! agiga ¢ikan bir bodrum kat iskan edilebilir. Catilar ve
Sacaklar: % 33 cati egimi icerisinde ¢ati yapilmasi zorunludur. Sagak genisligi max. 1.5
m. olup, ayrik nizamda 4 satihli ¢ati 6rtisi yapilmasi ve catilarin sagakli olarak
bitirilmesi zorunludur. Cati arasi kullanimlarinda istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri
gecerlidir.

Turizm Tesisi Alanlarn: Planda KTYM ile goésterilen alanlarda; 5000 m2 ve daha
biylk parsellerde turizm tesisi ilge belediyesinin uygun gérdigu ve ilgili K.T.V.K Bélge
Kurulunca onaylanan avan projesine gére uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda; TAKS:
0.15, KAKS: 0.40, hmax: 9.50 m. ve 6n, yan-arka bahge mesafesi: 5.00 m.dir.
Maksimum sacak genigligi: 1.50 m.dir. Bu kosullarda hazirlanacak avan projelerin
Camlica Bodlgesinin tarihsel 6zellikleri baglaminda geleneksel mimari sudrekliliklerini
dikkate alan ¢agdas ve cevresi ile her boyutta uyumlu yapilar olmasi, monoblok yapi
katlesine dayali olmayan pargall ve gerekirse kademeli mimari dizenlemeler yapilmasi,
siluete olumsuz etki yapmamasi, mimkin oldugunca egime dik konumlanmamasi,
egimden dolay kat kazanilmasi halinde en fazla 1 kat agiga ¢ikacak sekilde kot
verilmesi, konaklama Unitelerinin disindaki otel fonksiyonunu destekleyen konferans,
toplanti salonu, spor salonu, yizme havuzu, eglence v.s. hizmet Unitelerinin bodrum
katlarda (Otoparklar hari¢ olmak kaydiyla yapinin yer altinda insa edilen kismi [J 0.00
kotundan itibaren yer Ustliinde yapilacak olan hacmi gegcemez.) emsale dahil
edilmeden hazirlanmasi kosuluyla avan projenin ilge belediyesince ve llgili K.T.V.K.
Bolge Kurulunca onaylanmasi esastir. Kot Noktasi: Egimden dolayl kat kazanilmasi
halinde en fazla bir kat agiga ¢ikacak sekilde [0 0.00 kotu verilecektir. Su Basman
Seviyesi: 1 0.00 kotuna gdére +1.00 m.yi gegemez. Bahge Mesafeleri: On bahge
mesafesi 5.00 m., Yan ve arka bahge mesafesi 5.00 m.dir. ifraz Sartlari: Ifraz
yapilamaz. Catilar ve Sacgaklar: % 33 cati egimi icerisinde ¢ati yapilmasi zorunludur.
Sacgak genigligi max. 1.5 m. olup, ayrik nizamda 4 satihli ¢ati 6rtisi yapilmasi ve
catilarin sagakl olarak bitirilmesi zorunludur. Cati arasi emsale dahil edilmek sartiyla
istanbul imar Yénetmeligi kosullarinda yapilabilir.

1811 2UZS 1108 Uskudar Scicdiyes Kent 1:Chben | NODCigl ECZancicr. Ada | 'arscl Sorgu

Es winwnw uskudarbel.tr 4/ 449449 0 875

NS

Mahalle KOCOIK CAMLICA Ada =Ya)

Plan Bolgesi 4 10 200/ 11 i Buyuk-Kucuk Parsel 2a
Camilica I<ALNP

Plan Kullanim Konut lurizm Yanetici Merkez Alarm: Alan
Arnacs
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Tasinmazlarin Son Ug Yillikk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

23.2 - Degisiklikler

Son U¢ yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadidi bilgisi alinmistir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Uskiidar Belediyesi arsivinde vyapilan incelemesinde asa@idaki tespitlerde
bulunulmustur.

Yeni Yapi Ruhsati: 23.03.2012 tarih cilt 3 sayfa 26 sayil

Yapi Kullanma izin Belgesi : 05.03.2014 tarih 540 sayili (Yolalti 2, yoliistii 2 toplam 4
kat 713 m? villa i¢in dizenlenmistir.)

Mimari Proje :19.03.2012 tarih 2012/1230 sayili onayli mimari projesi incelenmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazin Yapi Kullanma Iizin Belgeleri mevcuttur.
Tasinmazin cins tashihi yapilmis ve tasinmaz tapu kayitlarinda “2 Bodrum + Zemin + 1
Normal Katli Cati Arasi Ilaveli Betonarme Bina Ve Arsasi” nitelikli olarak diizenlenmis
olup yasal slreglerini tamamlamistir. Tagsinmaz igin yapi kullanma izin belgesi alinmis,
cins tashihi yapilmistir. Tapudaki niteligi ile fiili kullanimi uyumludur.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Yapi Denetim isleri Acibadem Mah. Acibadem Cad. Acibadem Ap. B Blok, No: 59/21

Kadikoy/istanbul adresinde kayit olan AHS Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
gerceklestiriimistir.

Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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[ 3-DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmaz; istanbul ili, Uskidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 60
ada 24 parsel "2 Bodrum + Zemin + 1 Normal Katli Cati Arasi ilaveli Betonarme Bina
Ve Arsas!" niteliginde olup parsel 687 m? yizél¢cimine sahiptir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Kiigilk Camlica Mah. Erkan
Ocakli Sok. No:11 posta adresinde konumludur. Tagsinmazin yakin ¢evresinde benzer
nitelikli 2-3 kath mustakil konut-ofis yerlesimleri mevcuttur. Yakin ¢evresinde Camlica
Tepe Villalari, Bilfen Camlica Koleji, 15 Temmuz Sehitler Képriisti, Panorama Camlica
Evleri, Camlica tepesi yer almaktadir. Ulasim toplu tasima araclari ve 6zel arag ile
kolaylikla saglanabilmektedir. Yakin c¢evrede maustakil villalarin buydk ve segkin
firmalarin genel midurlik binalari olarakta kullanildigi gorilmastar.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza Acibadem Caddesinden Ugpinarlar Caddesi yoniine
devam edildiginde Ust gecidi gecer gecmez sag sokak olan Erkan Ocakl sokaga
girilerek ulasilir. Ulasim toplu tagima araglari ve 6zel arag ile erisim saglanabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 60
ada 24 parsel "2 Bodrum + Zemin + 1 Normal Katli Cati Arasi ilaveli Betonarme Bina
Ve Arsas!" niteliginde olup parsel 687 m? yizolgiimine sahiptir. Kismen egimli bir
sokak yapisina sahip durumdadir. Parsel yaklasik olarak dikdértgenimsi forma sahiptir.
Parsel Uzerinde agik yizme havuzu bulunmaktadir.

Bina Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.AK
Yapi Nizami  : AYRIK
Yapi Sinifi  : V-A
Kullanim Amaci : ISYERI-OFIS
Elektrik : MEVCUT
Su : MEVCUT
Isitma Sistemi : MERKEZi SISTEM DOGALGAZ
Kanalizasyon : MEVCUT
Su Deposu MEVCUT
Hidrofor : MEVCUT
Asansor
Jenerator MEVCUT

Intercom Tesis :
Yangin Tesisati :

Dis Cephe DIS CEPHE KAPLAMASI
Park Yeri MEVCUT
Gavenlik
Manzarasi  : DENIZ VE SEHIR MANZARASI
Cephesi DORT CEPHE
D?prem 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece]
Bolgesi

RYGY0-2510142 USKUDAR 13
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3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Ana tasinmaz incelenen 19.03.2012 tarih 2012/1230 sayili mimari projesinde 2
bodrum, zemin, 1 Normal Kat ve Cati Kat olmak Uzere toplam 4 katli olarak insa
edilmistir. Binanin 2. Bodrum katinda otopark, 1. Bodrum Katinda Teknik Hacim,
camasirlik, Utl odasi, depo, antre Zemin katinda salon, mutfak, antre, 1. normal
katinda 3 vyatak odasi, 2 banyo, hol, kat bahgesi, cati Katinda c¢ati piyesi
hacimlerinden,16 m2 acik teras hacimlerinden olusmaktadir. 2. bodrum kat 368,67m?,
1. bodrum kat 80,86m?, zemin kat 93,77m?, 1. normal kat 109,91m?, ¢ati kati 46,26m?
olmak (zere toplam yapi alani 699,47m?dir. Ayrica ruhsata dahil tasinmazn
bahcgesinde 13,74 m2 alanh agik yizme havuzu oldudu goérilmuistir. Toplam ruhsat
alani 713m?dir.

Tasinmaz mahallinde vyapilan incelemeler gore Yonetim ofis binasi seklinde
kullanilmaktadir. i¢ mekan kullanim ihtiyaclarina uygun olarak dizayn edilmistir.
Tasinmaz genelinde liks malzeme ve kaliteli iscilik kullanildidi ve parsel Gzerindeki
cevre duzenlemelerinin bakimli durumda oldugu goértlmastar

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

Tasinmaz i¢in ruhsat ve iskan belgesi alinmig olup yeniden ruhsat alinmasini
gerektiren bir hususa rastlanmamistir.
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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 olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a baglh Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, giineybatida Tekirdad'a bagh Marmara
Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagli Korfez,
giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan
yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki
istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici
Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyik kenti olup, 15 milyon kigiyi asan nifusu ile diinyanin da
sayili kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma ozelligi ile
yerli ve yabanci sermaye igin, bdlgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma ydniinden
dnemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadenizii, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye
bélmektedir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu
15.701.602 kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak
Uzere toplam 39 ilgesi vardir.

RYGYO-2510142 USKUDAR 15
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4.1.2 - Uskiidar iigesi

Uskiidar, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bulunan bir ilgesidir. Kuzeyden Beykoz,
kuzeydogudan Umraniye, dogudan Atasehir, giineyden Kadikdy ilgeleri ve batidan
istanbul Bogaziyla cevrilidir.

33 mahalleden olusan Uskiidar'in niifusu, 2023 TUIK verilerine gore 512.981 kisi olarak
tespit edilmistir. 1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskiidar ayni yil yapilan yasal
diizenlemeyle ilge statiisiine getirilip Istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve
Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin Uskldar'dan ayrilarak ilge olmalari, 2008'de de
Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir'e baglanmasiyla bugiinki sinirlarina

tlasmistir .
lice topraklar Istanbul Bogazi kiyillarinin giineydogusunda kabaca kuzey-giiney

dogrultusunda uzanir. Bu topraklarin genel egimi dogu kesimde, Kocaeli
Yarimadasi'nin i¢ bolimlerine, giiney kesimde Marmara Denizi kiyisina, bati kesimde
ise Istanbul Bogazi kiyisina dogrudur. Orta kesimde kabaca kuzeydogu-giineybati
dogrultusunda uzanan bir sirt yer alir. Bu sirt glney kesimdeki Buyluk Camlica
Tepesi'nde 268 m yikseklige erisir. Blylik Camlica Tepesi, Uskidar'in en yiksek
noktasidir. Obir 6nemli yikselti 227 m'lik Kiiglik Camlica Tepesi'dir.

Uskiidar, istanbul ilinin en yesil ilgelerinden biridir. Koruma altinda oldugu sanilan bu
yesil alanlar kuzeyden glneye dogru sirasiyla Cemil Filmer, Kandilli Kiz Lisesi, Vanikdy
Rasathane, Vanikdy, Vahideddin, Cemil Molla, Minir Bey, Fethi Pasa, Demirag,
Hiiseyin Avni Pasa, Abdiilmecid Efendi, Sehzade Yusuf izzeddin Efendi, Biyiikgamlica,
Klgikgamlica ve Adile Sultan Validebagi korularidir.

iicenin ulagsim agisindan tasidigi énem glinimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskiidar
ile Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazici Kopriisi'niin
acilmasindan bir slre sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri ginimuzde Harem
iskelesi ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele gevresinde bulunan Anadolu
Yakas! Otobiis Terminali olan Harem Otogari, Anadolu'daki gesitli merkezlerle istanbul
arasinda yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar olmasa da hala 6nemli bir yer
tutmaktadir.
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Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda

41.3 - pnalizi

Tirkiye Ekonomik Goriiniim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gguncl ¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gorilirken, Ulkeler bazinda ayrisma siriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret
anlagmalari ve ABD’nin Adustos ayi itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari
ile kuresel ticaret politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énuimuzdeki dénemde
klresel ticaret hacminde ve blylme oranlarinda yavaslama gorilebilecegi tahmin
ediliyor. Politika belirsizliklerinin azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al
(yapay zeka) kaynakli gelismelerin de destegiyle kiiresel risk istahi yiksek seyrediyor.
ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde seyreden enflasyona ragmen, istihdam
verilerinde goérilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil
sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler verdi. Yukselen faiz
indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktdr olarak son dénemde 6ne ¢ikiyor.
ABD dolarina olan glivenin gdérece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed'in faiz
indirimlerini  slrdirecedi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda vylkselis
gorultyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goéraldu ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma strdi. 2025 ikinci geyrekte blylimeyi i¢ talep suriklerken,
net dis talep buyliimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugtinci ¢eyrek 6nci verileri
ekonomik aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin
alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir
grafik gizerek Eylil'de 46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bodlgesinde kalmayi
surdurdd. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel guven
endekslerinde dalgali bir seyir géruld.

Uclincli ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma
surerken,ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhdi 6ncu verilerine
gore, yilin ilk dokuz ayinda ihracat 2024’in ayni dénemine gore %4,1 artarken, ithalatta
da %5,9 yukselis gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar
dolar olan dis ticaret acigi 2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet
gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki
yaptl. Haziran 2025’'te 19,2 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te
18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 lglncl geyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret
ediyor. 2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gore
yillik enflasyon Eylil ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici
fiyatlari endeksine (Yi-UFE) gére yillik enflasyon %24,5'ten %26,6’ya yikseldi. Agustos
ve Eylll ayinda enflasyon tahminlerin Uzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da
iyilesmenin duraksadigi goraldi. TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim surecini
baglatirken, Eylul ayinda adimlarin blyudkligunt azaltarak da olsa indirimi surdirda.
Son dénemde tahminlerden yiksek gelen veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon
Uzerinde yukari yonli risklerin artmasi nedeniyle TCMB’nin faiz indirimlerini strdirse
de, daha ihtiyatl bir patika izleyecedi dusUnuluyor. (Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025
3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri igin ¢gogu zaman
kaldirag gorevi Ustlenen ingaat sektord ayri bir Sneme sahiptir. Zira giinimuzde insaat,
yalnizca gevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan
faaliyetlerin timunU igerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (geng niifus, evlenme/bosanma, tagsinma, yurtici ve
yurtdisindan gégler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdurilebilir dogal
bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire goére
artip azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal
sahipliginden ¢ok kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir
husus da konut sahipligi oranin 6zellikle orta gelir grubunda erigilebilirik sorununa bagli
olarak devam ettigidir. Buna karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki
kisilerin ev sahibi olabilmesi i¢in calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir.
2025 yili ilk sekiz aylik déneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergeklesmistir.
2024 yilinin ayni doénemine goére %21,3 dolayinda bir artis gorilmuistir. Ayni
dénemdeki satiglarin 141.227 adeti ipotekli olarak gerceklegirken, bir dnceki yilin ayni
dénemine gére %84,6'lik bir artis sdz konusudur. Ilgili dénemde birinci elden satiglar
295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546 adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canl
sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki disme
beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis
egilimi,goreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirim
aracglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degderlendirmek istemeleri, 6
Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu Kisilerin Tirkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi
13.077 olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir
onceki yilin ayni dénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan
yabanci uyruklu Kigilere tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut
olmak Uzere diger tasinmaz gesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti.
Yabanci tabiiyetli gercek ve tuzel kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu
dlzenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar
g6zlemlenen gugli trend son birka¢ yildir olduk¢a zayiflamig gdrinmektedir. Bu
duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktlrde gorilen degismeler, TL'nin goreceli olarak
degerli olmasi ve konut fiyatlarinin ylksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger ilging bir
durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kigilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birkag yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Tirk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artiglardir. TCMB tarafindan agiklanan
odemeler dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigdi
gayrimenkul alimlarinda 6dedidi tutar 2024'te bir dnceki yilla goére %20,5 artarak 2
milyar 513 milyon dolara ulagsmistir. Trend 2025 yilinda da devam edecek bir
momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda tasinmaz almalarinda; altin vize
ve vize kolayhgi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin ucuz olmasi, yatirimin geri
dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz
alislarindan daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri
nedeniyle nette déviz azaltici bir slre¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda bagari
kazanip dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim
tim varlik fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB
tarafindan acgiklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin
surmesine kargin reel fiyatlarin hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne
kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda olsa da egilime baktigimizda reel anlamda
degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir 6nceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin
ayni ayina gore nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda
azalmistir. Ug blyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos
ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2,
41,1 ve 31,9 oranlarinda artis gdzlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan
yavaglamayla birlikte ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir
digis gozlenmistir. TUIK verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz
ayinda bir onceki aya gore %1,41 artmis, bir dnceki yilin ayni ayina goére %22,98
yukselmistir. Bir énceki aya gére malzeme endeksi %1,79 artarken, isgilik endeksi
%0,22 yikselmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,98,
iscilik endeksi %31 ylkselmistir.

Gayrimenkul sektori ve ekonominin bagka énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile
yap! kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak
hem de sektoriin ekonomik ve (retim kaynakh egilimini dlcmek adina degerlidir. TUIK
tarafindan agustos ayinda aciklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati
verilen bina sayilarina baktigimizda; bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2025 yili ikinci
ceyreginde idare tarafindan ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin
%90,3 ve ylUz Olgimin %61,8 arttigini gézlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim
izinleri ise; bir onceki yilin ayni ceyregine goére, 2025 yili ikinci geyredinde idare
tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire sayisi %44,3 ve yluz
Olgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif seyreden
talebin tekrar canlanacagina iligkin beklentiler, arzin ge¢mis yillarda sinirh olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénidsim nedeniyle artmis
gorinmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu gergevede belli bir stire sonra artmasi
beklenebilir.

Turkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢cinde oldugu gunuimuizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdri olmak lzere diger tim sektdrlerde surdurilebilir karlihk ve risk
yonetimi kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dunya konjonkturinde
gorulen bas dondiricu gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken Ulke icinde de
yurttilen ekonomik programin etkileri ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik
olmayan riskleri de iyi yonetmesini zorunlu kilmistir. (Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge,
2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektoriiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig: Pay

GSYH Igindeki Pay (%) - [villik Bazda)

005 2006 2007 2008 2008 200 ol an W03 014 a5 2016 00 08 19 00 0 022 023 2024

Kaynai: TOK I seicsepay %) B e Oncedi Déneme Gére Dedigim (%)
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Geyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) ingaat Sektori - Milli Gelir Buyime Rakamlan

Kargilastirmas: (%)*

0
Gu g B Q@B (U 3 (‘X H GH @n OB QB

Kaynake TOIX I oM Biyime Ovani (%) I Lot Sekabrs Biytime Orars (%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yihnin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir énceki yilin ayni dénemine gére %21,3
oraninda artig kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusuk
konut kredisi faizlerinin gorildigid 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik
satisin ardindan kaydedilen en ylksek ikinci satis rakami olarak dikkat cekmektedir.
Konut fiyatlari 2025 yilinin Adustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gosterirken ayhk
bazda artis yiIl ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda ise
yillik degisim negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Agustos ay itibariyla -%1,2
olarak gergeklesmis ve bir dnceki ceyrege gére artis trendine devam etmistir. Ug biiyiik
ilden Ankara’'da reel degisim, artisini sirdirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1,
izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir. Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme
kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci ¢eyregi itibariyla yillik degisim
%33,5 iken ikinci ceyrekte artis %32,3’e, AJustos ayi itibariyla ise %31,0’a gerilemistir.
Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5 olmustur.

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildiginda, 2025 yihinin ilk sekiz
ayinda ilk satiglarda gecen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satislarda ise
%24,0 oraninda bir artis gérulmustdr. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet
olarak kaydedilirken ikinci el satislar 682.546 adede ulagsmistir. Bu doénemde, ilk
satiglarin toplam satislar icerisindeki orani, bir énceki ceyrek gerceklesmesi olan
%30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227
adet ipotekli satis gergeklesmis olup gegen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda
artis kaydedilmistir. Ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki orani ilk sekiz ay
itibariyla %14,4 olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢eyreginde
%40,1 iken ikinci ceyrekte %41,8’e yukselmis, Ugunci geyrekte %40,6 olmustur. Diger
satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz ayinda gecen yilin ayni dénemine gore %14,7 oraninda
bir artisla 836.843 adet satis gergeklestiriimistir.
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Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ay! itibariyla 13.077 adetle gectigimiz yilin
ayni dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte
gectigimiz yil yabancilara satiglarin toplam satislar icerisindeki payr bu dénemde %1,9
iken 2025 yilinin ilk sekiz ayinda %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gore en yiiksek
alim ilk sekiz ayda 2.253 adetle Rusya Federasyonu vatandaglari tarafindan
gerceklestiriimistir. Ayni dénemde il bazinda en yilksek satis 4.797 adetle istanbul'da
gorilmustir. istanbul'un ardindan az bir farkla 4.380 adetle Antalya ikinci sirayi, 1.036
adetle Mersin Utglncu sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Yaps kzin Istatistikleri ve Degisim Oranlan Yaps kzin Istatistikleri ve Degisim Oranlan
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Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satihk/Kiralik Konut Pazarlama Suresi 1) Turkiye Konut Yatinmi Geri Donis Suresi (b
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek))
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilasiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Uskiidar Belediyesi imar ve Sehircilik
Madarlaga, mdasteri ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de

sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

*

*

*

Deprem sonrasi insa edilmis yapidir.

Uzak deniz manzaralidir

Bakimli durumdadir

Bahce ve havuz kullanimi mevcuttur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*

Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.

RYGY0-2510142 USKUDAR
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

RYGY0-2510142 USKUDAR

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin
satis bedellerinin elde edilerek, sdz konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin
karsilastiriimasi yapilmaktadir. Bu konuda en 6énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek
satis bedellerinin elde edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis
tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, c¢evre dizeni ve arsa
alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde
edilen veriler degerlemesi yapillan tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline
ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsiziigi nedeni ile
saglikh sonuglara ulagabilmek i¢in en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin
degeri; degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin
kullanilabilir hale getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan
olusmaktadir. Ana prensip olarak mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin, hi¢bir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilastirma ve
maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir. Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen
bir gayrimenkulin birim maliyetleri, dederlemesi vyapilan tasinmazin degerinin
belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri bulunan deger
Uzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek
hesaplanir. Ortaya c¢ikan degerden; amortisman bedeli disirilerek gercek deger
olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligkin yapilmig olan degerleme galismasinda;
Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik-Kiralik Emsaller

1 DS GAYRIMENKUL
TEL 0 532 1778827

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 340 m2 kapali alanli oldugu beyan
edilen, 5+2 planh 3 kath mustakil havuzlu villa 63.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 340[.-m | 63.000.000].-TL | 185.294] .-TL/M?

2 SALIH K. (SAHIBINDEN)
TEL 0 539 647 8999

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Ekinoks Camlica Villalarinda 1100 m2

kapali alanli oldugu beyan edilen, 7+3 planh 5 katli mUstakil havuzlu villa 295.000.000.-
TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 1100.-M? {295.000.000|.-TL | 268.182| .-TL/M?

3 VERSATIE GAYRIMENKUL CENTER
TEL 0 532 2135049

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda eski Kigikgamlica Caddesi'nin hemen
yaninda 1000 m2 kapali alanli oldugu beyan edilen, 5+1 planli 4 kath mustakil villa
308.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 1000|.-M |308.000.000|.-TL | 308.000| .-TL/M?

4 BEKA GAYRIMENKUL
TEL O 555 0558074

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ve 350 m2 kapali alanl oldugu beyan
edilen, 4+1 planl 4 katli ortak havuzlu villa icinde 3.katta bulunan 26-30 yas arasi
dubleks daire 35.000.000.-TL bedel ile satiliktir.Serefiyesi daha disiktir.

SATILIK | 350|.-M? | 35.000.000|.-TL | 100.000] .-TL/M?
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5 KW CADDE
TEL O 532 2847953
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Kigiuk Camlicada 550 m2 kapali alanli

oldugu beyan edilen 8+3 planli 4 katli otoparkli, 49 m2 bahgeli villa 215.000.000.-TL
bedel ile satiliktir.Serefiyesi daha yuksektir.

SATILIK | 550|.-M? |215.000.000].-TL | 390.909| .-TL/M?

6 ISTANBUL KENTSEL GAYRIMENKUL
TEL 0 533 218-2918

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda site iginde 1200 m2 kapali alanh oldugu
beyan edilen 8+1 planl 4 katli villa 250.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 1200|.-M? {250.000.000|.-TL | 208.333] .-TL/M?

7 PANAROMA GRUP
TEL 0 532 320 83 51

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yeni insaa edilen Camlica Panoramada
icinde 448 m2 kapal alanh oldugu beyan edilen 5+1 planli bahg¢e dubleksi daire
94.612.000.-TL bedel ile satiliktir.

[ SATILIK | 448]|.-M2 | 94.612.000].-TL | 211.188] .-TL/M? |

8 REDSTONE GOLD GAYRIMENKUL
TEL 0 544 8532398

Tasinmaza yakin konumda Kii¢ik Camlica'da site icinde 500 m? kapali alanl oldugu
beyan edilem 5 kath mustakil villa icin 70.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

[ SATILIK | 500].-M2 | 70.000.000].-TL | 140.000| .-TL/M? |

9 ISTANBUL KENTSEL GAYRIMENKUL
TEL 0 533 2182918

Tasinmaza yakin konumda Kiiciik Camlica'da site igerisinde 3000m? oldugu beyan
edilen 10 Gzeri oda planli 4 kath villa igin 490.000.000.-TL satis bedeli istenmektedir.

[ SATILIK | 3000].-M? [490.000.000]-TL | 163.333] -TL/M? |

10 SAHIBINDEN
TEL 0 541 7335495

Tasinmaza yakin konumda Kuigiuk Camlica'da Koru Konaklari igerisinde 454 m?
oldugu beyan edilen 5+2 planli 5 katli villa igin 54.500.000.-TL satis bedeli
istenmektedir.

SATILIK | 454|.-M2 | 54.500.000|.-TL | 120.044| .-TL/M?
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11 NISAN BELIS GAYRIMENKUL
TEL 0O 532 283 9589

Tasinmaza yakin konumda Kiguk Camlica'da, site iginde 5+1 kullanimh 340 m? yeni
insa edilmis villa igin 320.000.-TL aylik kira bedeli istenmektedir.

| KIRALIK | 340/-m2]|  320.000].-TL | 941 .-TL/M? |

12 EMLAK NAR
TEL 0 530 640 35 34

Tasinmaza yakin konumda , kiiglik gamlicada tarihi kdsk olarak tanimlanan 3 katli ,4+1
kullanimh ve 380 m? alanh yapi i¢in 520.000.-TL aylik kira bedeli istenmektedir.

[ KIRALIK | 380].-M2 | 520.000|.-TL [ 1.368| .-TL/M? |

13 PARTNERS REALITY
TEL O 536 5291229

Tasinmaza yakin konumda Camlica'da, Camlica Kasirlari sitesi icerisinde 5+2
kullanimli, 650 m? villa i¢in 350.000.-TL aylik kira bedeli istenmektedir.

| KIRALIK | 650[-m>|  350.000[.-TL | 538] .-TL/M? |

EMSAL KROKISi

RYGYO-2510142 USKUDAR
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin Ozelliklerine bagli
olarak analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu
tablonun dncelikli amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin
degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu
analizde emsal tasinmaz “iyi/kigUk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kétu/blyuk"
olarak belirtiimisken (+) dlzeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara
g0re farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olugabilmektedir. Dizenlenmis
olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gdsterilmistir.
Ornegin, emsal tasinmazin alani dederlemesi yapilan tasinmazin alanindan daha
blylk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Dlzeltme orani
ongorilurken de yine alan Ozellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tum veriler sonucu
olusan tim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU |ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |[ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGCUK| -20% Uzeri

RYGY0-2510142 USKUDAR
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KARSILASTIRMA TABLOSU KONUT (SATILIK)

BILGI

DEGERLEM
E KONUSU
TASINMAZ

EMSAL 1

EMSAL 2

EMSAL 5

EMSAL 6

EMSAL 7

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

63.000.000
SATILIK

5%

295.000.000
SATILIK

5%

215.000.000
SATILIK

5%

250.000.000
SATILIK

5%

94.612.000
SATILIK

5%

ALAN
BIRIM M2 DEGERI

ALANA iLISKIN
DUZELTME

700

340
185.294

20%

1.100
268.182

15%

550
390.909

15%

1.200
208.333

20%

448
211.188

20%

NITELIGI
NITELIGINE
ILISKIN
DUZELTME

VILLA

15%

VILLA

5%

VILLA

5%

VILLA

5%

VILLA

25%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

4 Katl

15%

5%

0%

5%

10%

CEPHE

CEPHEYE iLISKIN
DUZELTME

DENIiz
MANZARALI

25%

10%

0%

20%

10%

KONUM

KONUMA ILISKIN
DUZELTME

30%

15%

-15%

30%

20%

DIGER BILGILER
DIGER
BILGILERE
ILISKIN

20%

7%

5%

17%

15%

PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN
DUZELTME

-10%

-10%

-10%

-10%

-10%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

407.495

120%

407.647

52%

407.663

5%

410.455

92%

399.896

95%

411.816

Yukaridaki karsilastirma tablosu deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amacl duzenlenmistir. Tablolarda dederlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine yakin

oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimigtir.

Bolgedeki

benzer

taslnmazlar emsalleri de incelenmis olup, pazar yaklasimi ile ortalama birim m?
degerlerine ulasilmasi amaciyla tablodan yararlaniimigtir.

Tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, binanin insaat kalitesi,
arsa buyuklagu, imar durumu, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar g6z
6nlinde bulundurulmustur.

RYGY0-2510142 USKUDAR
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.. o s P Tasinmazin Tasinmazin
Nitelik B"‘;:‘:;am mDeBgler:-T T?;:;\T::':;g???f;' Yuvarlatilmis Degeri | Yuvarlatiimis Degeri
(KDV Harig) (TL) (KDV Dahil) (TL)
2 BODRUM +
ZEMIN + 1
NORMAL
KATLI CGATI ARASI | 700,00 m? | 407.495 TL/m? 285.246.500 TL 285.250.000 TL 342.300.000 TL
ILAVELI
BETONARME BiNA
VE ARSASI

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki tasinmaz igin yeniden insa etme maliyeti yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni
bir yatirrmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satig
degerleri ile kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik
Net Gelir (NOI) / kapitalizasyon Orani " formiiliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani;
Belirli bir kiralama dénemi sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu
oran ile elde edilen deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa
satis” degerini de gosterir.

Gelir ydnteminde bdélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen
veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik
payl oranina baglh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu
degisiklikten etkilenmesi yiuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugtinkii dedere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézdninde
bulundurularak taginmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut niteliklerine gére
kullanim olacagi disunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Pazar Yaklagsimi Yontemine Gére Taginmazin Degeri

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 285.250.000
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve

6.5.1 - Bu Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayii “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde
10.4'e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yUksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez."

denmektedir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimig
olmasi, ulagilan veriler dogrultusunda Pazar YoOntemi Yaklasiminin dogru ve
guvenirlir karar verilmesi igin yeterli bulundugu kanaatine variimig olmasi nedeni ile
tasinmazin nihai deger takdirinde "Pazar Yaklasimi Yéntemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Parsel lzerinde kat irtifaki kurulu olmayip, ana tasinmaz igin deger takdir edilmistir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
"**> " Emsal Pay Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat
karsiligr ydontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin 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 Goris

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmastur.
Tasinmazin insaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi
yapiimistir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin kira analizi yapilmigtir. Yapilan kira fiyat arastirmasinda bdlgede yer alan
benzer nitelikli tagsinmazlarin aylik kira birim m2 degerlerinin 1057 TL/m2 oldugu
gordlmastir. Tasinmazin aylik kira degerinin 740.000 TL/ay olacagi sonucuna

ulagiimistir.
~ —
Bagimsiz |m*Kira Birim| o | vk Kira
Boliim Brut Degeri Dederi Degeri
Alani (m?) (TL/m?) 9 9
TASINMAZIN
KIR A DEGERI 700 1057,14 | 740.000 TL | 8.880.000 TL

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil
6.5.7 - Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

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

" Sozlesmelere Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Fonu
Portféoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir

" Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki
Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar
Bilgileri ve Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tagsinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna
iliskin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonugclara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde"Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya boélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir." denilmektedir.

Yapilan incelemelere gore tasinmazin projesi ile uyumlu olmasi nedeni ile Sermaye
Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine
istinaden  Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portfdyiinde “BINA” bashig altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmayacagi distinilmektedir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Mulkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta 30 uncu madde hukUmleri 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." hiktimleri yer almaktadir. Tagsinmaza
dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmaz Utzerinde portfoye
alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadidi géralmustr.
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7 - SONUC

*
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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 yapilan
incelemesi, konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, gunumuiz gayrimenkul
piyasasi kosullar1 dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin gingel rayi¢ degerinin

31.12.2025 tarihli

285.250.000 .-TL

(ki Yiiz Seksen Bes Milyon iki Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

342.300.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

HAZIRLAYAN KONTROL SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Hakan Murat SOYSAL Onur Fuat TINAZ Eren KURT
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi Yetkili Ortagi
SPK Lisans No: 411135 SPK Lisans No: 401153  SPK Lisans No: 402003

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

KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

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

Degerleme kurulugunun 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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