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Istanbul ili, Cekmekdy ilcesi, Resadiye Mahallesinde 598 ada, 18 ve 19 no’lu
parsellerde konumlu “Arsa” vasifli mevcut durumda bos arsa kullamimina sahip
gayrimenkuller.

Resadiye Mahallesi, Ciftpinar Sokak, No:7, 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller
Cekmekdy / ISTANBUL

Raporun ekler kisminda degerlemeye konu gayrimenkullere iliskin UAVT Kodlar1
detayli olarak gosterilmistir.

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanhk A.S.

28.07.2026

2026R0089

Deger tespitinde Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilmistir.

Gayrimenkullerin Pazar Yaklagimi Yontemine gore toplam Pazar degeri takdiri.

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

Raporu Talep Eden MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS

Tapu Bilgileri istanbul ili, Cekmekdy ilcesi, Resadiye Mahallesi, 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellerde,
“Arsa” vasifli “Unlii DOGAN” miilkiyetindeki gayrimenkullerdir. Degerleme konusu
gayrimenkullere ait detayll tapu bilgileri raporun “4.1 Gayrimenkullerin Tapu
Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri” b6liimiinde agiklanmaktadir.

imar Durumu Degerleme konusu gayrimenkuliilerin konumlanmis oldugu 598 ada, 18 ve 19 no’lu

parseller Konut Alani fonksiyonunda KAKS: 0,20 yapilasma kosullarina sahiptir.
Tasinmazlarin konumlanmis oldugu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellere iliskin detayli
imar durumu raporun “4.3 Gayrimenkullerin imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve
Doékiimanlar” béliimiinde agiklanmaktadir.

Gayrimenkullerin 28.07.2026 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Haric (TL) %10 KDV Dahil (TL)2
Pazar Yaklasimi Yontemine Gére Gayrimenkullerin
Toplam Pazar Degeri;
*Degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellerin toplam Pazar degerini ifade etmektedir.

488.077.000.-TL 536.884.700.-TL

Gayrimenkullerin 28.07.2026 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Harig (TL)
Gelir Yaklasimi Yontemine Gore Miisteriden Tarafindan
Saglanan 598 Ada, 18 ve 19 No’lu Parseller Uzerinde
Gelistirilmesi Planlanan Villa Projesi Degeri
*Degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellerin Gelir Yaklasimi Yéntemine gére hesaplanan toplam indirgenmis nakit
akisi toplam degerini ifade etmektedir.

743.786.000.-TL

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 28.07.2026 tarihli alis/satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 47,2899 TL, 1 USD satis kuru = 47,3751 TL
1 Euro alis kuru = 53,7445 TL, 1 Euro satis kuru = 53,8414 TL
BEYANIMIZ
Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz ve dnyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine baglh olmadigin;
Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
Degerleme uzmani olarak miilkii inceledigimizi ve gerekli egitim sartlarina haiz oldugumuzu beyan ederiz.
Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir, bagimsiz

kullanilamaz.
Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani Uzmani
Dijital olarak Dijital olarak ~ . Dijital olarak Dijital olarak
Ah met imzalayan Ahmet EVREN imzalayan EVREN OZd |I imzalayan Ozdil Cansel imzalayan Cansel
DURMUS .. . TUFEKGI . SAHIN irin irin YAZICI
DURMU S Tarin:202607.28 | TUFE K(;| Tarih: 2026.07.28 S AHIN  Terh:202607.28 3 ?anh: 2026.07.28
17:27:28 +03'00' 17:27:42 +03'00' 17:27:53 +03'00' YAZICI 17:28:05 +03'00'
Ahmet DURMUS Evren TUFEKCI 0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
. . Lisans No: 400461, MRICS, RICS Lisans No: 400112, FRICS,
BECLICE Lyl BEELSIEC D) Registered Valuer RICS Registered Valuer

1Kaynak: http://adreskodu.dask.gov.tr/
2 KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %10 olacagi varsayillmistir.
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GAYRIMENKUL
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o
ICINDEKILER
BOLUM 1 4
RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BiLGILERI 4
BOLUM 2 6
KULLANILAN ONEMLI VERI VE GiRDILERIN KAYNAKLARI VE SECiMi 6
BOLUM 3 7
GENEL VERILER 7
3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler 7
3.1.1 Demografik Veriler 7
3.1.2 Ekonomik Veriler 8
BOLUM 4 12
GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARI, MULKIYET VE iMAR ILGILERI 12
4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri 12
4.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, Takyidat Bilgileri, Son 3 Yilda Gerceklesen Alim-Satim islemlerine iliskin Bilgi
12
4.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devir Edilebilmesine iliskin Sinirlama)
Olup Olmadigina iliskin Bilgi 12
4.3 Gayrimenkullerin imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar 13
4.3.1. Gayrimenkullerin imar Durumu 13
4.3.2 Gayrimenkullerin Son 3 Yilik Dénemde Gergeklesen Hukuki Durumunda, imar Durumundaki Degisikliklere
fliskin Bilgi 15
4.3.3. Gayrimenkullerin Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiiman Bilgisi 16
4.3.4. Gayrimenkuller icin Alinmus Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Acgiklamalar 17
4.4 Gayrimenkullere iligkin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihg
insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler 17
4.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmig Yapi Ruhsatlarina, Yap1 Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler
ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas Gerekli Tiim izinlerin Alnip Alinmadigina ve Yasal GereKkliligi Olan Belgelerin
Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi 21
BOLUM 5 22
GAYRIMENKULLER iLE iLGILI BILGILER VE ANALIZLER 22
5.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Bulundugu Bélgenin Analizi 22
5.2 Mevcut Ekonomik Kogullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile Bunlarin
Gayrimenkul Degerine Etkisi 24
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler 25
5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik ingaat Ozellikleri 26
5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziksel ve i¢ Mekan Insaat Ozellikleri 26

5.6 Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler 27
5.7 Varsa Mevcut Yapu Ile ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler ile Ruhsat Alinmis Yapilarda
Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanununun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir

Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi 27
5.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibari ile Hangi Amacla Kullanildig1, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde

Yap1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigina Dair Bilgi 27
BOLUM 6 28
GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESI 28

6.1 Gayrimenkullerin Analizi 28

6.2 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Faktérler - SWOT Analizi 31

6.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin/Y6ntemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri 32
6.3.1 Pazar Yaklasimi 32
6.3.2 Gelir Yaklasimi 38
6.3.2.1. indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi 38

6.4 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi 44
BOLUM 7 47
SONUC - NiHAI DEGER TAKDIiRi 47
BOLUM 8 48
EKLER 48
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BOLUM 1 RAPOR, MUSTERI VE SIRKET BiLGILERI
RAPOR BILGILERI

Rapor Numarasi 2026R0089

Rapor Tarihi 28.07.2026

Deger Tarihi 28.07.2026

Raporun Kapsami

Degerlemenin Amaci

Raporun Tiirii

Ozel Varsayimlar

SIRKET BILGILERI

Sirketin Unvam /Adresi

Raporu Hazirlayanlar

Kurulus Bilgileri

Lisans Bilgileri

S6z konusu ¢alisma, gayrimenkullerin 28.07.2026 tarihli pazar degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve SPK
mevzuatina uygun olarak hazirlanan degerleme raporudur.

Mali tablolarda kullanilmak tizere hazirlanmis olan degerleme raporudur.

Bu rapor 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig
(I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. fikrasina uygun olarak hazirlanmistir.

Degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller mevcut durumda bos arsa
durumunda olup, Gekmekéy Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan incelemeler
dogrultusunda herhangi bir onayli yap1 ruhsati ya da mimari projesi de
bulunmamaktadir.

Cekmekoy Belediyesi Insaat Ruhsat biriminde ilgili memurdan alinan sifahi bilgiler
dogrultusunda 598 ada, 19 no’lu parsel i¢in avan proje sunuldugu belirtilmistir. Heniiz
inceleme siireci tamamlanmadigl i¢in imar arsivi dosyasinda yer almadig belirtilmistir.

Miisteri talebi dogrultusunda degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller i¢in
tarafimiza miisteri tarafindan iletilen projelere iliskin net bugiinkii degerinin tespiti
amaciyla proje degerleme c¢alismas1 yapilmis ve rapor icerisinde bilgi amach
sunulmustur.

Eva Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. /Kosuyolu Mahallesi, Katip Salih Sokak No:

30-32/2, 34718, Kadlkéy/istanbul

Ahmet DURMUS (Lisansh Degerleme Uzmani)

Evren TUFEKCI (Lisansh Degerleme Uzmani)

Ozdil SAHIN (Lisansli Degerleme Uzmani)

Cansel Sirin YAZICI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

Ana Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve

hizmetleri vermek amaciyla 220.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. 220.000,00 TL

olan sirket sermayemiz: Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Tebligin 10. Maddesi ve 30.06.2020 tarih ve 36231672-

415.02.02-E.6602 sayili Sermaye Piyasasi Kurulu izinleri ile 21.07.2020 tarihinde

1.000.000,00 TL’ ye gikartilmistir.

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve
4030 sayili karar1 ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden
bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiistine alinmistir.

SOZLESME/MUSTERi/YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLSiKiN BIiLGILER

Miisteri Unvan / Adresi

Rapor Talep Tarihi

Calismanin Baslangi¢ Tarihi
Dayanak Sozlesmesi Tarihi
Miisteri Taleplerinin Kapsami ve
Getirilen Simirlamalar

Degerleme islemini Olumsuz
Yoénde Etkileyen veya Simirlayan
Faktorler

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Sirketimiz
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

MHR Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. / I(,‘erenkoy Mahallesi Umut Sokak Quick
Tower Sitesi No:10-12 i¢ Kap1 No:41 Atasehir / ISTANBUL

09.07.2026

12.07.2026

10.07.2026

Degerleme calismas1 kapsaminda miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

Degerleme calismasi kapsaminda degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen
veya sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz i¢in son 3 yil icerisinde SPK mevzuati kapsaminda
herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamistir.

EVA, Rapor Ne: 2026R0089, Rapor Tarihi: 28.07.2026
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ESG/SURDURULEBILIRLIK RAPORU BILGILERI

Onemli Cevresel, Sosyal Ve Yénetisim (ESG)  Siirdiiriilebilirlik (ESG) raporlamasi yapmasi zorunlu olan sirketler asagida belirtilmistir;
Faktorlerine Gore Hazirlanmis  Kamu Gézetim Kurulu Kurul Kararinin 3 Uncii Maddesinin Birinci Fikrasinda Sayilan Ve

Siirdiiriilebilirlik Raporu Detaylar:

BEYANLARIMIZ
Degerleme Modeli

Degerleme Riski

GELISTIRME AMACLI GAYRIMENKULLER

Gelistirme Amac¢h Gayrimenkulde
iflas Riski ve Sézlesmesel
Yiikiimliiliiklerin Degerlendirilmesi

EVA, Rapor No: 2026R0089, Rapor Tarihi: 28.07.2026

Hadlere Tabi Olan isletmeler Listesinde yer alan;

a) 6362 sayili Kanun uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunun diizenleme ve denetimine tabi
sirketlerden;

(1) Yatirim kuruluslari,

(2) Kolektif yatirim kuruluslari,

(3) Portfoy yonetim sirketleri,

(4) ipotek finansmani kuruluslari,

(5) Merkezi takas kuruluslari,

(6) Merkezi saklama kuruluslari,

(7) Veri depolama kuruluslari,

(8) Sermaye piyasasi araglar1 bir borsada veya teskilatlanmis diger piyasalarda islem
goren veya islem gormeleri amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulunca onaylanmis gegerlilik
siiresi bulunan izahname veya ihrag¢ belgesi bulunan anonim sirketler,

(9)Bir borsada veya teskilatlanmis diger piyasalarda islem gormemekle birlikte halka arz
edilmeksizin pay hari¢ sermaye piyasasi araci ihra¢ eden (ihrag ettikleri sermaye piyasasi
araglarinin itfa edildigi hesap doneminin sonuna kadar) veya bu amagla Sermaye Piyasasi
Kurulunca onaylanmis gegerlilik siiresi bulunan ihrag belgesi olan anonim sirketler,

b) 19/10/2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanunu uyarinca Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumunun diizenleme ve denetimine tabi isletmelerden;

(1) Bankalar,

(2) Derecelendirme kuruluslari,

(3) Finansal holding sirketleri,

(4) Finansal kiralama sirketleri,

(5) Faktoring sirketleri,

(6) Finansman sirketleri,

(7)Varlik yonetim sirketleri,

(8)Finansal holding sirketlerinde ve bankalarda 5411 sayili Kanunda tammlandig1 sekliyle
nitelikli

paya sahip olan sirketler,

(9)Tasarruf finansman sirketleri.

¢)3/6/2007 tarihli ve 5684 sayil Sigortacilik Kanunu ile 28/3/2001 tarihli ve 4632 sayili
Bireysel Emeklilik Tasarruf ve Yatirim Sistemi Kanunu kapsaminda faaliyet gostermekte
olan sigorta, reasiirans ve emeklilik sirketleri.

¢)Borsa Istanbul Piyasalarinda faaliyet gdstermesine izin verilen; yetkili miiesseseler,
kiymetli madenler araci kurumlari, kiymetli maden tiretimi veya ticaretiyle istigal eden
sirketler.

Degerleme konusu tasinmazin bagh oldugu sirket/kisi bu liste igerisinde yer almadigi i¢in,
soz konusu miisterinin ESG raporlamasi zorunlulugu ya da herhangi bir ESG raporu
bulunmamaktadir.

Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadite mahallesi, 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellerde kayith
gayrimenkullerin Pazar degeri takdir edilmistir. Degerleme konusu 598 ada, 18 ve 19 no’lu
parseller mevcut durumda bos arsa kullanimina sahip olup, proje detaylari incelendiginde
degerlemeye konu parseller iizerinde konut (villa) projesi i¢in hazirlanmis olan projelerin
yer aldig1 bilgisine miisteriden temin edilen bilgiler dogrultusunda ulasilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuller icin deger takdiri yapilirken 598 ada, 18 ve 19 no’lu
parsellerin arsa degeri takdiri yapilmis olup, rapor igerisinde bilgi amac¢h olarak miisteriden
temin edilmis olan projeleri dikkate alinarak gelir yaklasimi yontemine gore deger
hesaplamalar1 da yapilmis ve rapor iginde bilgi amagh olarak gosterilmistir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde benzer satisa konu arsa emsalleri bulunmasi nedeniyle
deger takdiri Pazar Yaklagimi Yontemine gore ulasilan deger tizerinden takdir edilmistir.

a- Dogruluk: Degerleme modeli hatalardan arindirilmis olup, degerlemenin amaglari ile
tutarh bir sekilde ¢ahgir.

b- Tamlik: Degerleme modeli degeri belirlemek icin varlik ve / veya yiikiimliligiin tim
ozelliklerini ele alir.

c- Zamaninda: Degerleme modeli degerleme tarihi itibariyle piyasa kosullarini yansitir.

d- Seffaflik: Degerleme modelini hazirlayan ve buna giivenen tiim kisilerin modelin nasil
¢alistiguni i¢sel sinirlamalarini anlamalari gerekir.

Maddeleri ile uyumlu oldugu tarafimizca beyan edilmektedir.
Degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller mevcut durumda bos arsa durumunda
olup, parseller iizerinde herhangi bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir.

Raporda elde edilen degerin degerlemenin amaci olan gayrimenkul Pazar degerinin tespit
edilmesi amaciyla uyumlu oldugu ve herhangi bir degerleme riski olusturmadig
diisiiniilmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in hazirlanan rapor gelistirme amagh hazirlanmamistir.
Rapor igerisinde miisteri tarafindan saglanan projeler heniiz Cekmekdy Belediyesince
onaylanmamis olmasi ve bu sebeple heniiz yapi ruhsatlar: alinmamis olmasi sebebiyle deger
takdirine konu edilmemistir. Rapor igerisinde yer verilen proje degeri bilgi amagl olarak
gosterilmistir.

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK
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BOLUM 2 KULLANILAN ONEMLI VERI VE GIRDILERIN KAYNAKLARI VE SECIMi
Arastirmanin Kapsam . 13.07.2026 tarihinde saha ziyareti, belediye incelemesi ve pazar arastirmasi Ahmet
DURMUS tarafindan yapilmistir.
. 13.07.2026 tarihinde Cekmekdy Belediyesi'nden gayrimenkuliin emlak vergisine esas

Calisma Kapsaminda
Temin Edilen Dokiimanlar

arsa rayic¢ degeri bilgileri, imar durumu bilgisi alinmistir.

. Tasinmazlar i¢in 13.07.2026 tarihinde Gekmekoy Belediyesi Imar Arsivi’nde yapilan
incelemeler dogrultusunda degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellere

iliskin imar arsivi dosayasi incelemeleri yapilmstir.

. Bu raporun “6.4.1 Pazar Yaklasim Yontemi”

boliimiinde yer alan piyasa
arastirmalarina gore satilik gayrimenkule iliskin bilgiler, bolgede bulunan emlak

ofisleri ile yapilan goriismelerden ve gayrimenkul satisina olanak saglayan internet
sitelerinden elde edilmistir.
Cekmekoy Belediyesi'nden temin edilen veriler;
- Cekmekdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigi'nden 02.10.2025 tarihinde

Ve Kaynaklar hazirlanmis olan imar durumu yazisi bilgilerine ulagilmis olup, detaylar: rapor i¢inde
ve ekinde gosterilmistir.
- Tasinmazilarin imar arsiv dosyasi incelemeleri yapilmistir.
Miisteriden temin edilen veriler;
- Degerlemeye konu gayrimenkuller i¢in giincel tarihleri tapu kayit (TAKBIS) belgeleri.
Alansal Bilgiler Degerlemeye konu gayrimenkuller iizerinde mevcut durumda herhangi bir yap1 ya da bina
bulunmamakta olup, bos arsa kullanimina sahiptir. Miisteriden temin edilmis olan proje detaylari
incelendiginde gelecek donemde degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller iizerinde
insa edilmesi planlanan mimari proje detaylar1 asagida gosterilmistir.
S6z konusu yapi alanlar1 rapor icerisinde miisteri talebi dogrultusunda bilgi amagh olarak
gosterilmis olup, Cekmekéy Belediyesi imar Arsivi'nde herhangi bir avan proje ya da yapi ruhsati
bulunmadig tespit edilmistir.
Miisteriden temin edilmis olan bilgiler dogrultusunda 598 ada, 19 no’lu parsel iizerinde
gelistirilmesi planlanan villa projesi i¢in 23.07.2026 tarih, 86661 numarasi ile Cekmekdy
Belediyesi'nde ruhsat bagvurusu yapilmis oldugu bilgiine ulagilmigtir.
598 ADA, 18 PARSEL
TIPLER Bodrum Kat Zemin Kat 1. Normal Kat Toplam
Villa 1 157,90 74,44 66,72 299,06
Villa 2 127,71 67,72 60,00 255,43
TOPLAM 285,61 142,16 126,72 554,49
* [1gili parsel iizerinde 2 adet villa projelendirilmis olup, bodrum katlarinda otopark ve teknik alan
olarak projelendirilecegi bilgisine ulagilmistir. Deger hesaplamalarinda zemin kat ve normal kat
alanlar1 dikkate alinarak gelir hesaplamalar1 yapilmistir.
598 ADA, 19 PARSEL
; 1. TOPLAM GENEL
TIP/BLOK | (G0 () kaT (mz)  NORMAL AN AN
KAT (m2) (m2) (m2)
Konut (Villa) A 0,00 321,38 0,00 30,80 352,18 5 1.760,90
Konut (Villa) B 95,70 95,70 95,70 25,49 312,59 7 2.188,13
Konut (Villa) C 0,00 95,70 95,70 19,11 210,51 B 631,53
Konut (Villa) D 0,00 95,70 95,70 19,07 210,47 2 420,94
Sosyal Tesis E 230,17 90,50 0,00 0,00 320,67 1 320,67
Giivenlik Kuliibesi F 11,40 11,40 1 11,40
Sarnig - 110,00 110,00 1 110,00
Havuz H1 24,90 24,90 9 224,10
Havuz H2 25,20 25,20 10 252,00
Havuz H3 27,90 27,90 2 55,80
Havuz H4 94,27 94,27 1 94,27
Havuz H5 19,35 19,35 1 19,35
TOPLAM | 435,87 902,00 287,10 94,47 1.719,44 6.089,09
Raporun Kullanimi, Raporun tamami, herhangi bir kismi ya da referans verilmis bir boliimii herhangi bir belgeye dahil

Dagitimi ve Yayinlanmasina
iliskin Kisitlamalar

edilemez. Tanzim edenin agik ve yazili izni olmadan higbir suretle kullanilamaz. $ekli ve icerigi 6nceden
yazili olarak onaylanmadik¢a herhangi bir sekilde yayinlanamaz.

Bu rapor yalnizca burada belirtilen amagla MHR Gayrimenkul Yatirim Ortaklii A.S. i¢in hazirlanmig
olup, EVA Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$.nin 3. kisilere kars1 herhangi bir yiikiimliiligii ve
sorumlulugu bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VERILER

3.1 Tirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler
» Niifus Verisi

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 427 bin 224 Kisi
artarak 86 milyon 92 bin 168 kisiye ulasti. Erkek niifus 43 milyon 59 bin 434 kisi olurken, kadin
niifus 43 milyon 32 bin 734 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02 'sini erkekler,
%49,98'ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hiz1 2024 yilinda binde 3,4 iken, 2025 yilinda binde 5,0 oldu.

Niifus ve Yillik Niifus Artis Hizi 2016-2025

87.000 . 16
86.000 i

85.000
84.000
83.000
82.000
81.000
80.000
79.000
78.000
77.000

76.000 0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

14

12

NUFUS, BinKisi 79.815 80.81 82.004 83.155 83.614 84.680 85.280 85.372 85.665 86.092
= Artis Hiz1 (Binde) 13,6 12,5 14,8 14,0 5,5 12,7 71 11 3,4 5,0
NUFUS, BinKisi === Artis H1z1 (Binde)

Kaynak: TUIK

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
112 Kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 943 Kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan
ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 633 kisi ile Kocaeli ve 395 kisi ile Yalova niifus yogunlugu en
yliksek olan iller oldu.
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2024 YILI o
85.664.944 g

Nitfus Oran (%)
8

%208

014 ¥a
(cocul)

%204

»
3 _

cva

2025 YILI
86.092.168

YAS GRUPLARINA GORE KARSILASTIRMA

014 YAS

2024: %20,9

\ 2025: %20,4

Kaynak: TUIK

3.1.2 Ekonomik Veriler

EKONOMiK GOSTERGELER

%584

15:64 Ya
(Galisma Cagi)

%8s

15-64 YAS

2024: %68,4

2025: %68,5

| VILLIK DEGISIM ANALIZI (2023-2024)

%105 %1

654 ¥ag
(Yash)

65+ YAS
2024: %10,6

2025: %11,1

2016 2017 2018 2019 2020
GSYIH (Cari- milyar TL) (1) 2,630 3.152 3.806 14.402 15142 1 7.434 1 15.326 1 27.091 1 44.587 1 44.568,0
GSYiH (Cari- milyar Dolar) (1) 870 864 807 47750 4 730,0 4 828,0 4 9250 41.153,0 P 1.358,0 § 1.158,0
Kisibasl Diigen GSYIH (Cari ABD Dolari) (3) 10.621 10.354  9.501 48.992,0 8.397,0 19.424,0 110.434,0/13.008,0 115.325,00117.748,00
GSYH Artisi, 2008 Fiyatlaryla % (3) 3,3 7,8 35 ¥ 1,3 * 1,8 11,8 ¥ 54 ¢ 50 ¢ 33 1 33
Enflasyon (Tufe-12 aylik ortalamaya gore degisim) % (2) 7,8 11,1 16,3 ¥ 152 ¥ 123 11960 T 723 4 539 4 5851 4 34,88
Cari Islemnler Dengesi/GSYH, % (3) 2,6 -4,1 1,8 420 4 -43 1 -08 ¢ -51 4 -360 4 -080 J -1,4
ABDS/TL (2) 3,54 3,82 527 1 60 1 743 41335 1 18,74 4 2949 4 3529 4 42,94
EURO/TL (2) 3,70 4,56 6,04 1 6,7 4 9,13 4 15,11 1 20,02 4 32,63 T 36,8 4 50,54
insaat Maliyeti (12 aylik ortalamaya gére degisim) (2) 11,9 156 26,3 4 168 4 125 4 41,3 4 1033 § 63,0 ¢ 523 J 235
Guven Endeksi (2) 87,4 88,2 80,1 1807 4 80,1 4 689 T 756 4 774 1 81,3 1 83,5
KFE (Nominal Degisim Orani) % (2) 11,9 9,4 55 1 98 1321 4635 15,9 ¥ 83,1 ¥ 294 ¢ 29,0
YKFE (Nominal Degisim Orani) % (2) 11,8 9,3 84 1109 4331 4 70,5 4 140,8 ¢ 91,3 4 28,6 1T 321
Mevduat Faiz Oranlarn (2) (4) 10,3 13,5 223 $ 146 4 135 4 179 4 164 4 363 4 50,1 J 43,1
issizlik Orani % (2) 10,9 10,9 110 4137 $ 132 ¢ 120 ¢ 104 4 94 4 87 ¢ 78
Is Gictine Katilma Orani %  (2) 52,0 52,8 532 53,0 4 493 4 51,4 4 53,1 4 533 4 54,2 | 522
Istihdam Orani % (2) 46,3 47,1 47,4 457 4 428 A 452 4 47,5 41 483 4 49,5 | 481

2021 2022 2023 ‘ 2024 2025

(1) 2025 yili 3.ceyrek verisidir.
(2) 2025 yili Aralik sonu verisidir.

(3) Hazine ve Maliye Bakanlig1 2025 Yili Gerceklesme Tahmini
(4) Tiirk Lirasi Uzerinden Agilan Agirhikl Ortalama Mevduat Faiz Oranlari (1yila kadar)

> Ulke Bilyiime Rakamlar1

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis doért donem toplamiyla elde edilen yillik GSYH,
zincirlenmis hacim endeksi (2009=100), 2025 yili dérdiincii ¢eyreginde bir dnceki ¢ceyrege gore
%0,4 oraninda artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2025 yili
dordiincii ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore %3,4 oraninda artti.

Uretim yoéntemine goére cari fiyatlarla GSYH, 2025 yili 4.ceyrek sonunda bir énceki yila gore
ortalama %41,3 artarak 2025 yil1 4.ceyrek sonu toplaminda 63 trilyon 20 milyar 906 milyon TL

oldu.
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2025 yilinda kisi basina GSYH cari fiyatlarla, 18.040 ABD dolar1 olarak hesaplanmistir. 2026 yili
icin Hazine ve Maliye Bakanligi bilgilerine gore tahmini 18.621 ABD dolar olmasi beklenmektedir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yilinda bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; Insaat sektorii %10,8, finans ve sigorta faaliyetleri %3,8, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %8,0, liriin lizerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %6,9, diger hizmet faaliyetleri
%4,3, sanayi faaliyetleri %2,9, ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmetleri %4,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,0, gayrimenkul faaliyetleri %2,7 ve kamu yonetimi, egitim,
insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,0 artti. Tarim sektorii %8,8 azaldi.

GSYH Analizi 2025

2025 Yili 4. Ceyrek Verileri

Ceyreklik Artis Yillik Artig Nominal Artis
%0,4 %3,4 %41,3
Bir 6nceki ¢eyrege gore Bir nceki yila gore Cari fiyatlarla
GSYH Biiyiikliigii (2025 4C) Kisi Bagi GSYH
2 2025:18.040$
63,21 Trilyon TL SE N
Cari fiyatlarla 4. ceyrek sonu toplam *Tahmin (Hazine ve Maliye Bakanligi)

Sektdrel Biiyiime Oranlari ( 2025 4C - Yillik)

insaat ;“ %10.8
Bilgi ve iletisim Bl -.s0
Uriin Vergileri  eksi siibvansiyon ) | % 6.9
el
" Ticaret, Ulastirma, Konaklama " % 4.6
Diger Hizmet Faaliyetleri J % 4.3
Mesleki idari Destek _ %4.0
Finans ve Sigorta _ %3.8
Gayrimenkul _ %27
Kamu, Egitim, Saghk - %1.0

. e takvim et ndinimig veriler

Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla olusturulan endekslerdir.
Konut fiyat endekslerinin hesaplanmasinda, satisa konu olan tiim konutlara iliskin fiyat verileri
kullanilmaktadir. Konutun fiyatini temsil etmek iizere, bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren
kuruluslara yapilan basvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlarindaki konut degerleri
kullanilmaktadir. Konut kredilerine temel olusturan degerleme raporlar1 gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan diizenlenmektedir. Satisin gercekleserek kredinin kullandirilmasi sarti
aranmamakta, degerlemesi yapilan tiim konutlar kapsama dahil edilmektedir.
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Makro Gostergeler - Aralik 2025

i N\ ' 3\ A 3\
Enflasyon Tiiketici Giiven Konut Fiyat Enfeksi
TUFE (2003-100) Endeksl (KFE)
Aylik Aylik
%0,89 %0,2
it 8 3 y 5 Nominal Yillik
%30,89 %29
12ayort. el
%34,88 Mevsim GJ;!::::?;*Siir)lnmv imi R/ol-yll,l =
S ® . \ J | J
Ug Biiyiik il - KFE Yilllk Degisim
Aralik 2025 / Aralik 2024
istanbul Ankara izmir
%28,5 %34,9 %30,8
villik artis yillik artis yillik artis

» Dogrudan Yabanciya Yatirim
2025 yil1 Ocak-Aralik doneminde net dogrudan uluslararasi yatirim girisi (fiili giris), 13 milyar 87

milyon ABD dolar1 diizeyinde gerceklesmistir. 2024 yil1 ayn1 doneminde 11 milyar 662 milyon
ABD dolar1 diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2025 yilinda %12,2 oraninda artis goriilmektedir.

ODEMELER DENGESI iSTATISTIKLERI

16.000 60%
14.776
52%
14.000 ———5 3% 13.087
05 ™ SO L2 50%
= 4 NE=
12.000 11190 e as% Egﬁ ia ,A
Ca% = 40%
10.000 - 5.507 =
’ =
8.000 % 30%
=
6.000 =61 =
B 3 R
== 18%
4.000 %
2383 o0
o %
0 0%
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2025%*
=== DOGRUDAN YATRRIM GiRiSi E=== YABANCILARIN GAYRIMENKUL YATIRIMI GIRiSi === Oran
* Gegici
**QOcak-Aralk
Kaynak: TCMB

» Konut Satislar

2025 yii Aralik ay1 sonu itibariyle Tiirkiye’de toplam 1.688.910 adet konut satildi. iki yili
kiyasladigimizda bu y1l 2024 yilinin ayn1 donemine gore %14,3 daha fazla satis gerceklesti.
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Konut Satig el Sl humldnds kB [ e
ipotekli Payi (%) # itk E1 Pay: (%) (Adet) Payi (%)
2013 460112 3938 : 45,7 12181 11
2014 07 389.689 33,4 46,5 18.959 1,6
2015 106 434.388 33,7 46,4 22.830 1,8
2016 40 449,508 33,5 47,1 18.189 1,4
2017 451 473.099 33,6 46,8 22.234 1,6
2018 ¥ 24 276.820 20,1 474 39.663 2,9
2019 ¥ 19 332.508 24,7 37,9 45.483 3,4
2020 o 12 573.337 38,2 31,3 40.812 2,7
2021 ¥ 05 294.530 19,7 30,9 58.576 3,9
2022 ¥ o4 280.320 18,9 31,0 67.490 45
2023 Y175 177.748 14,5 31,0 35.005 2,9
2024 206 158.486 10,7 32,8 23.781 1,6
2025* 143 236.668 14,0 32,0 21.534 1,3
Kaynak: TUIK

*2025 toplam verisidir.

istanbul Konut Satis istatistikleri

Konut Satisi Degisim ipotekli : Topla.rn Konut Satisi

(%) Konut Satisi Icinde Ipotekli Pay (%)
2013 ¥ 40 106.977 46
2014 ¥ 40 87.757 39
2015 6,3 93.564 39
2016 ¥ 31 87.350 38
2017 M 26 87.001 36
2018 $ 18 49.206 21
2019 M 1,5 55.819 23
2020 - ) M11,5 104170 39
2021 M42 61.490 22
2022 ¥ 6,0 48113 19
2023 ¥ 235 30.546 15
2024 20,4 31.809 13
2025* 172 47.320 17

Kaynak: TUIK

*2025 toplam verisidir.
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GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARI, MULKIYET VE iMAR ILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

ili Istanbul [stanbul
ilcesi Cekmekdy Cekmekdy
Bucagi - -
Mabhallesi Resadiye Resadiye
Koyii - -

Sokagi - -

Mevkii Armut Agma Karakiraz Yolu
Yiizolciimii (m2) 1.034,56 15.407,09
Pafta No. - -

Ada No. 598 598
Parsel No. 18 19

Ana Gayrimenkul Vasfi Arsa Arsa

Sahibi - Hissesi

Unlii DOGAN (TAM)

Unlii DOGAN (TAM)

* Degerleme konusu gayrimenkule iliskin guncel tapu bilgileri 22.07.2026 tarih, 13:53 saati itibariyle Tapu
Kadastro Sistemi (webtapu) tizerinden temin edildigi bilgisine ulasilan ve miisteriden temin edilen Tapu Kaydi
kayitlarindan elde edilmistir.

4.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, Takyidat Bilgileri, Son 3 Yilda Gerceklesen Alim-
Satim islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar tizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

22.07.2026 tarih, 13:53 saati itibariyle Tapu Kadastro Sistemi izerinden temin edildigi bilgisine
ulasilan “Tapu Kaydi” kayitlarindan elde edilen bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu
gayrimenkuller iizerinde yer alan takyidat bilgileri asagida detayl olarak gdsterilmistir.

598 ADA, 18 PARSEL

Beyanlar Hanesi

Tarih Yevmiye Numarasi Tur Aciklama
6831 SAYILI YASANIN 2/B MADDESI UYARINCA HAZINE LEHINE ORMAN
12.06.1995 2116 Beyan |SINIRI DISINA GIKARILMISTIR 18/06/1995 TARIH 2116 YEV( Sablon:
6831 Sayili Orman Kanununun 2 /B Maddesi Geregi Belirtme)

598 ADA, 19 PARSEL

Beyanlar Hanesi
Tarih Yevmiye Numarasi Tur

Aciklama

6831 SAYILI YASANIN 2/B MADDESI UYARINCA HAZINE LEHINE ORMAN
SINIRI DISINA CIKARILMISTIR 18/06/1995 TARIH 2116 YEV( Sablon:
6831 Sayili Orman Kanununun 2/B Maddesi Geregi Belirtme)

[STANBUL ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye Mahallesi, GIFTPINAR C/S/B/
M, No:9 (BinaUAVT Kodu:17671307) adresinde ve tapuda Resadiye
Mabhallesi, - pafta, 598 ada, 19 parselde kayitlibulunan yapi, 6306 Sayili
Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince
Riskli Yap1 Beyani)

*07.11.2025 tarihinde olusturulmus olan riskli yapt beyant mevcut durumda yikilmis olan parsel lizerindeki

binalar icin tutulmus oldugu bilgisine ulasilmistir.

12.06.1995 2116 Beyan

07.11.2025 2116 Beyan

22.07.2026 tarih, 13:53 saati itibariyle Tapu Kadastro Sistemi iizerinden temin edildigi bilgisine
ulasilan edilen “Tapu Kayd1” belgesi raporun ekinde detayli olarak gosterilmistir.

4.2.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devir
Edilebilmesine Iligkin Sinirlama) Olup Olmadigina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin 22.07.2026 tarih, 13:53 saati itibariyle Tapu Kadastro
Sistemi iizerinden temin edildigi bilgisine ulasilan ve misteriden temin edilmis olan “Tapu
Kayd1” belgesi incelendiginde tasinmaz ilizerinde tapu kayitlarina gore devir edilebilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama getirilecek takyidat bulunmadig tespit edilmistir.
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4.3 Gayrimenkullerin Imar Durumu, Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiimanlar

4.3.1. Gayrimenkullerin imar Durumu

Imar yonetmelikleri arazi kullanimimi ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve

sartnamelerde mey dana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden

yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

Cekmekoy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden 02.10.2025 tarihli olarak temin edilmis
oldugu bilgisine ulasilan ve 13.07.2026 tarihinde tarafimizca Cekmekdy Belediyesi Imar
Arsivi'nde yapilan dosya incelemesi dogrultusunda tespit edilen imar durumu bilgilerine gore
degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellere iliskin

imar durumu bilgileri asagida ve bu raporun ekler béliimiinde yer almaktadir.

= - . - N Insaat Nizami - AYRIK
MER!' i IM AR PLANI Aplikasyon Tarih/SaywLinkab23.00.2025/3/3403-08 § |
| Ada Revizyonu Tarih/Say| , === TAKS % : PLAN NOTU
. Regadiye U.|.P. - Plan Notu td.
HHIPN : Regadiye = Kat Adedi : Max, 2 KAKS % : 0.20
Tasdik tarini : 16/07/2003 On Bahce Mesafesi  : Min.5m Kot Alinacak Nokta : YONETMELIK
Mahallesi : Regadiye Yan Bahce Masafesi : Min. 4 m PRy Cephe | Derlnik Alan
Sokag! - Arka Rahce Mesafes) : Min. 3m YONETMELI% YONETMELIK | PLAN NOTU
= Pafta Ada | Parsel| Yiiz Olgimi
E‘ 22259 | KKonut Alanndadir [ Ticaret+Konut Sahasindadir
- [IKonut Disi Kent. Gal. Al [ Dere Tagkin Alanindadir.
- 598 1034.56 m?
3 22016A3A 18 OPasif Yesil Alandadir, U Yolda kalmaktadir.
|_
Imar durumu imar plan ve imar mevzuatna uygun olarak tanzim ve imza edildi.
HAZIRLAYAN KONTROL EDEN TASDIK EDEN
j Mazll Gizem HAZIR
HArita Mahendidj Imar Durum Sefi ehircilik Mdiri
0-17>.42028 l.,f.lo;zozs w2025
i i 8 Ingaat Nizam : AYRIK
MER- I IM AR PLAN' Aplikasyon Tarih/SayvLinkab23.09.2025/4/3403/08 §
T ——— Ada Revizyonu Tarih/Say. -——-— TAKS % : PLAN NOTU
. a .I.P. - Plan Notu td.
HHIPN : Regadiye Kat Aded! 2 KAKS % - 0.20
Tasdik tarihi : 16/07/2003 &n Rahee Masafesi  : Min.5m Kot Alinacak Nokta : YONETMELIK
Mahallesi  Resadiye Yan Rahce Mesafesi - Min. 4m lfraz Sartian Cephe Derinlik Alan
Sokagi . Giftpinar Sk. Arka Bahce Mesafesi : Min.3m YONETMELIE YONETMELIK | PLAN NOTU
5 Pafta Ada | Parsel| Yiz Olglimii
E. | EUR = Konut Alanindadir O Ticaret+Konut Sahasindadir
[JKonut Digi Kent. Gal. Al [0 Dere Tagkin Alanindadr.
= 508 15407.09 m?
E [22C16A3A i - [JPasif Yesil Alandadir. [1Yolda kalmaktadir.
'_
Imar durumu imar plan ve imar mevzuatina uygun olarak tanzim ve imza edildl._
HAZIRLAYAN KONTROL EDEN TASDIK EDEN
Siném ASLANER Nazl Gizem HAZIR i R’
Ingaat Teknikeri Imar Durum Sefi 7 ve Sehircilik Mudorg -
al.10.12025 {..149r2025 .. 2025

Resadiye 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani;
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Degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 598 ada, 18 ve 19 No’lu Parsellere
iliskin;

Plan Ad:: Resadiye Uygulama Imar Plam
Plan Tarihi: 16.07.2003

“Konut Alan1” imar fonksiyonuna sahiptir.
KAKS: 0,20

Hamax: 2 Kat

On Bahge Mesafesi: 5 m.

Yan Bah¢e Mesafesi: 4 m.

Arka Bahge Mesafesi: 3 m.

EVA, Rapor N°: 2026R0089, Rapor Tarihi: 28.07.2026 14



= Regulated by

(\Q RICS

cva

Konut Alani - Plan Notlar

Irmar duremu we ingnat garan meri plan veya imar mévzualing uygun olarak bo§ arsa igin agafida Jdsteniimigtin. Bu irmar dururmu lle
yanle proje tanzim elidlebfic, Ingaal yapbnlamez, Imer planinda ve mevzuaiie bir dediglklk clursa hig by hak iddia edilemez.

Proje e miracaal esnasinds |SKtarafindan  tasdikli fossapiik

veys kanal projesi. Kadastro mididifiinden alnacak raperli kroki, lrar ve

Sehircilik midariionden alnecak imar istikamet_rilevesi, biok sbatlan, Gn, arka ve komgu bahge mesafolen, tabi zemin ve yol kotlan cab
aden yerlerden muhielf en, boy kesitler ekleneceklr
== ALINACAKTIR,

*Dazenienen imar duram belgesi istikamet rdl evesd abndiitan sonra
tegakkikle akaine bir durum olmas: halinde yeniden mcelenecekdir,

* Flanlama 8l aninds 3194 sanh imar kanununan 23, Maddes: hokQmiberi
uygulanasakiif,

* Planda belirienen Soayal ve Teknik Atvap Alanlan ile Kenbsel Yesil Alaslar
kamu aline gagmadan uygulama yap lamaz.

* Orman simnndan ilbaren 5 m lik rresalieys arman yarginin dnbamak
amaciyia afag dikdlmeysoekdir.

* Yapilarma gantiaring tajl clarak bir parsal izerinde brden fazla yap
yapilabilic. Yapbar aras) masafe min. 10 m dir.

* Uygulama agamasindas afja; esizyony yapilscak v afac gdwde cap 1 m
zerindakl adedar anil agag kabul edilscek v korunacaklirn, AyTica parsal
blyukiognin her 25 m® & igin bir adac dikiimeden yagn kullanma izin belgesi
varimez

* Efgimeden colay) birden fazia kal kazamnlamaz. Kazanilan iskin kah KAKS
foiris b i el

* Konut alaniannda KARE defjerinin % 15 ini pegmemek sariyla mdgemilat
yapilabilin, Bu yape lan mdigtamilatlar kaks defenine ddhil dedildin, Hickir jekide
iwh oéarak kudlanilamas

* Parsal ere nuhsal veriimeden once peyzaj projesi onayanacakh s, Burada
e Kl bk cinesd, ool v aded, bina kanumilar, site igl yollar, chopark, havuz
gibi pheeel e cowssal Sheler goetenlecelar

* Gadl kab ve gekme kab yaplamaz.

= et cizand ve cah efiml serpestin,

* Yapilaras, ¢ati egimd ipinde kalmak, bir sl kata tadimi oimak koguluyla cah
aras) pivesi yapilabilic. Bu alaniss KAKSa dahildir

" Gals edimive dizeni nedeniyle cab arasein kullaniimadifdurumianda;
sacak kot dedigtinimemak, 2amin & normal katlarda min, b yiksesdigi
sajlamak koguliyia, som kal tavan belonu sagak seivesine phie en cok 050
m, Digardlerek son ks bajimi gab aras: prhyesles yapkakilic. Bu piyesiar
kaksa dibildi

* Son kaSarda kat yiksakliginin fazla olmasinin isenmesi halinde son kat
tavan dosemes| yemiknaksizin gab efimi icinde mekdn botlniigo safianablic.
* Bagimaiz balirms iriball elmak we $on kat digemes! dstdnde cad &ridmo
kiramitvh. Yapimak garinya beledivesince uygun gorilmesi halinde merdven
kewas harig hulularak taks'in %158'ni gecmanmeak v KAKS hesabing SAhil
ediimak dzare ciannuma nivel]inde bir piyes yamlabifi, Bu pivesin Gnimde
vir Arkamnda agik alam v leras yaplamez

* Panlama slannds yapikacak yapilann boyuan serbagiiic

* Yapilarn biblin caphelerinde agik wa kapal gilrmatar yap|abilic

= ézik va kapah prkmalar KAKS hesabona dabidir.

= HAKS hasaplan reet parssl alam Geennden hesaplanir

* Agiklarmayan husustarda kianbul mar Y8melmelidi hikimbei gecaridir

* Dewiet Crman Alankanna bitigik tim alanta rda (parselerde) orman tabribsat n
v yangen yaylmasini Sndemek amacryla Smoyap ) yadagma sinim |leyegil
koruma bands birakilscakin

* Parsal Sndndeki pasifyesil, park, gocuk babgesi gibi yagil barilardan ve
meydandan va apk cloparklardan parsellere mahres safilanir ve anag
Qirkg-gkig yapalakih.

*kmar yalura cepheli parselier il imar yoluna cephel pansalaiden irtifak hakk
urulmig parsellende uyguiama yaplabilic.

* Mililkiyet kamuya ail kadastral parsellain ima’ kanununun 11. Maddesi
geradl yol meydan v, alaniannkamuya berkl yepilecadindan terk i lemierinin
tagali v adan ko mg u parscllang gecly yap arak yap runsat
diranlenabile.

* Konut ve Ticarat+ Konul taramas: bulunan parsellende yam dieeni olarak
planla belirenen minimum deferkrdek on-yan ve arka bahge gekme
mesafelerini kanunmak gartnda, iree plan pafislan Deerinds bel rtilmigdaki
olsa, yaplagma dederd ani olarak beliflenen TAKS dafeiarn dikkate
alinmayarak en fada TAKS0.50 clacak gekilde wgulama yapelacakiir.

* Parselledin kamu akananda kalan kiasmdanrn kamuya el yegilmadan garl
kel ailan bgin yagi iunzat cdzenbanemez. Ancak kamu aan berkl yapilan
parsallerde gesiye kalan imarh alana ulagimn saflanmas) amaciyla, malikleri
tarah ndan terig yap imayan parselierden irtifak hakk kuruimas: halinde waya
8282 sy kanun kapsarmonda sabigi wpelan 22 stabislndeki parsellerds,
kamu alanirda kalan kisimiann satigninyaplamsasacad) ndan dolay, barki
yapibmamis parssllerin bulurdudi slands kalsn parsel|ere yap nahsah
dilranicnedbilir.

NOTLAR_____

* Kanut alanlannda tabil pemine oturan agk teraslar, aviular, agik spor
{esislerni ve agik yizme havuzian yer alabilic. Bu alaniar KAKS hesabana dahil
dedildir.

* Konut alaninda kalan parasliande Deesinds meveul yag obmas v KAKS
dader 0.20-0,30 clarak plantarmeg olan alanlarda kalan parselends: minimum
Braz garh 500 glacakir

* Flan va Proge MOl o Omon 07,07 POIE 573 tarih sayiluyazisira ishinaden
diize nlenmigir,

4.3.2 Gayrimenkullerin Son 3 Yilhk Dénemde Gerceklesen Hukuki Durumunda, imar

Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin Cekmekéy Belediyesi Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanlig
tarafindan hazirlanmis olan 02.10.2025 tarihli olarak temin edilen resmi imar durumu belgesi ve
13.07.2026 tarihinde tarafimizca Cekmekoy Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemeler
dogrultusunda degerlemeye konu 598 ada 18 ve 19 no’lu parseller; 16.07.2003 tasdik tarihli
Resadiye Uygulama Imar Planinda “Konut Alam”’nda kalmakta olup, yapilasma kosullar1 E=0.20
Emsal Yengok = 2 kat olarak planlanmstir.
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4.3.3. Gayrimenkullerin Plan, Proje, Ruhsat ve Dokiiman Bilgisi
v' Mimari Proje

Degerleme calismasi kapsaminda Cekmekdy Belediyesi imar arsivinde 13.07.2026 tarihinde
incelenen arsiv dosyalari incelendiginde degerlemeye konu tasinmazlarin konumlanmis oldugu
598 ada, 18 ve 19 parsellerde konumlanmis, “Arsa” vasifli gayrimenkul i¢in herhangi bir onayl
mimari proje ya da yapi ruhsati bulunmamaktadir.

v" Ruhsat ve izinler

Degerleme calismasi1 kapsaminda Cekmekdy Belediyesi imar arsivinde 13.07.2026 tarihinde
incelenen imar arsiv dosyalarindan temin edilen bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu
tasinmazlarin konumlanmis oldugu 598 ada, 18 ve 19 no’lu paesellere iliskin alinmis olan
onayli mimari proje ve yapi ruhsati bulunmadigi tespit edilmistir.

Degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller lizerinde gelistirilmesi planlanan konut (villa)
projesiicin miisteriden temin edilmis olan projeler dikkate alinarak s6z konusu parseller tizerinde
villa projesi gelistirilecegi varsayimina gore proje degerleme calismasi yapilmis ve rapor
icerisinde bilgi amacli olarak gésterilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuller mevcut durumda bos arsa kullanimina sahip olup, 598 ada, 19
parsel lzerinde yapi1 ruhsati gerektirmeyen konteyner yapi bulundugu tespit edilmistir.
Degerleme kapsami dahilinde s6z konusu konteyner yapi dikkate alinmamis olup, bos arsa
kullanimina sahip oldugu varsayimina goére deger hesaplamalari yapilmigtir.

v" Diger Resmi Evraklar

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin Cekmekoy Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan imar
arsivi dosyasi incelemeleri dogrultusunda ulasilan bilgi ve belge detaylari asagida yer almaktadir.

» 19.03.2025 tarih, 95 karar numarasi ile “Bedelsiz yola terk, yoldan ihdas, tevhid, ifraz” islemleri
icin Cekmekdy Belediyesi Enciimen Karari yer aldig: tespit edilmis olup, 598 ada, 18 ve 19
parsellerin olusumu 6ncesinde 598 ada, 1, 3, 6, 7, 692 ve 923 sayili parsellerin bedelsiz yola
terk, yoldan ihdas ve tevhid islemlerinin gerceklestirildigine iliskin enciimen karari
bulunmaktadir.

» Cekmekdy Belediyesi Imar Arsivi'nde 13.07.2026 tarihinde yapilan tespitler dogrultusunda
09.04.2025 tarihinde Cekmekdy Belediyesi Plan ve Proje Miidirliigi tarafindan Tapu ve
Kadastro 2. Bolge Midirliigiine yazilan yazida 598 ada, 18 ve 19 parsellerin olusumu
oncesinde 598 ada, 1, 3, 6, 7, 692 ve 923 sayili parsellerin bedelsiz yola terk, yoldan ihdas ve
tevhid islemi ilgili taleplerin enclimen karart ile uygun bulundugu bilgisi yer almaktadir.

Degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellere iliskin Cekmekdy Belediyesi imar
Arsivi'nden ulasilan yazisma evraklari rapor ekinde detayli olarak gosterilmistir.

v" Yapi1 Denetim Bilgisi ve Enerji Verimlilik Sertifikasi

Degerleme konusu tasinmaz icin 13.07.2026 tarihinde Cekmekdy Belediyesi Imar Arsivi'nden
temin edilen imar arsivi dosyasi incelendiginde enerji verimlilik sertifikasina ulasilamamistir.

Degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller icin saha ziyareti sirasinda yapilan tespitler
dogrultusunda bos arsa kullanimina sahip olup, herhangi bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir.
Tasinmazlar icin Cekmekoy Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan tespitler dogrultusunda herhangi
bir yapi ruhsati ya da onayli mimari projesi bulunmadigi tespit edilmistir.
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4.3.4. Gayrimenkuller I¢cin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap1 Tespiti vb.
Durumlara Dair A¢iklamalar

Degerleme calismas1 kapsaminda Cekmekdy Belediyesi Imar Arsivi'nde 13.07.2026 tarihinde
yapilan incelemeler dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkullerinde konumlanmis oldugu
598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller lizerinde mevcut durumda herhangi bir yap1 ya da bina
bulunmamakta olup, bos arsa kullanimina sahip oldugu tespit edilmistir.

Cekmekdy Belediyesi Imar Arsivinde 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller icin yapilan dosya
incelemeleri dogrultusunda herhangi bir yikim karari, mahkeme karari ya da olumsuz herhangi
bir evrak ya da belge bulunmadigi tespit edilmistir.

Degerlemeye konu 598 ada, 19 no’lu parsel lizerinde ge¢mis donemde parsel iizerinde yer alan
bina ve yapilar i¢in 11.11.2025 tarihinde Cekmekdy Belediyesi Kentsel Doniisiim Midrligi'ne
malik tarafindan iletilen yazi dogrultusunda parsel iizerinde yer alan eski binalarin riskli yap1
olarak tespit edildigi ve yikim izinleri alinmis oldugu bilgisine ulasilmistir.

Degerlemeye konu 598 ada, 19 no’lu parsel iizerinde yer alan eski bina ve yapilar i¢in 26.12.2025
tarihinde yikim ruhsatlari alinmis oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlar icin saha ziyareti
sirasinda yapilan tespitler dogrultusunda degerlemeye konu gayrimenkullerin bos arsa
kullanimina sahip oldugu ve parseller iizerinde herhangi bir yap1 ya da bina bulunmadig tespit
edilmigtir.

Degerlemeye konu 598 ada, 19 parsel lizerinde saha ziyareti sirasinda yapilan tespitler
dogrultusunda konteyner yapi bulundugu gozlemlenmis olup, s6z konusu konteyner yapi
tasinabilir ve basit yap1 olmasi sebebiyle degerleme ¢alismasi kapsaminda dikkate alinmamis ve
deger hesaplamalarina dahil edilmemistir.

4.4 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiig1 Ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz i¢in miisteriden temin edilmis olan 08.11.2024 tarihinde hazirlanmis
Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Kat Karsiligi Ingaat Islerine iliskin Proje Gelistirme
Sozlesmesi bulundugu tespit edilmistir. Sozlesme detaylar1 asagida ve rapor ekinde yer
almaktadir.

Arsa Sahibi Unlii Dogan ile Proje gelistiricisi MHR Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan
yapilmis olan Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsihigl insaat Islerine Iliskin
Proje Gelistirme S6zlesmesi dikkate alinarak rapor igerisinde miisteriden temin edilmis olan avan
proje bilgilerine gore proje degerleme calismasida yapilmis ve rapor icerisinde bilgi amach olarak
gosterilmistir.

Ayni zamanda 01.07.2026 tarihinde Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsilig

Insaat Islerine iliskin Tadil Sézlesmesi hazirlanmis olup, ilgili proje detaylarida asagida ve rapor
ekinde detayl olarak yer verilmistir.

EVA, Rapor No: 2026R0089, Rapor Tarihi: 28.07.2026 17



y
Regulated by '

- w
-
RI‘ sw GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

TARAFLAR:

DUZENLEME SEKLINDE TASINMAZ SATIS VAADI ve KAT KARSILIGI INSAAT
ISLERINE iLISKIN PROJE GELISTIRME SOZLESMESI

Madde 1- Taraflar

Isbu tasinmaz satis vaadi ve arsa payi karsiligl insaat sézlesmesi agagida adresleri
yazili taraflar arasinda tanzim ve imza olunmustur.

A. Arsa Sahibi

Adi-Soyadi : UnlU Dogan i _

Adres . Glzeltepe Mah. Pelin Sk. N.19/1 Uskudar/Istanbul
TC : 17534095846

E-posta : info@aktif-insaat.com

B. Proje Gelistiricisi

Unvan : MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S. _

Adres . Igerenkdy Mah. Umut Sk. Quick Tower Sitesi No: 10-12 Ig Kapi No: 2
Atasehir/Istanbul

Vergi D - No : Kozyatadi / 0080778190

E-posta : info@mhrgyo.com.tr

TASINMAZLAR:

“Tasinmaz” Istanbul Ili Cekmekoy ilgesi Resadiye Mahallesi 598 ada 1, 3, 6
ve 7 parseller ile 0 ada 692, 693 nolu 18.166 m2 alanh parsellerde kain
tasinmazlarin (4 Adet Bahge, 1 Adet Tarla, 1 Adet Bahgeli Kagir Apartman)
tevhidi ve terkler ile imar Kanunu 15., 16. Ve 18.maddelerinin uygulanmasi
neticesinde ortaya cikacak (Yukanda yazili alan arsanin takribi alanini
icermekte olup, arsa alani tevhit ve arsanin terkleri gergeklestirildikten sonra
ilgili belediyeden aplikasyon krokisinin alinmasi ile netlegecektir), Uzerinde
projenin tesis edilecek arsa anlamina gelecekiir.

Yukarida detaylar1 yer alan parsellerin bir yola terk, tevhid ve ihdas ile birlikte 598 ada, 18 ve 19
no’lu parsellerin olusumu gergeklestigi bilgisi edinilmistir.
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PAYLASIM, DEVIR VE FERAG iSLEMIi:
Madde 6- Paylasim, Devir ve Ferag Iglemi

6.1. Taraflar tasinmaz lzerine insa edilecek olan yapinin yeni emsal oranlanm:.iqn
cikacak alanlarin %45,83 (ine isabet eden arsa payinin arsa sahiplerine, %54,17 sinin
Proje Geligtiricisine ait olmas! konusunda mutabiktir.

6.2. Sozlesmenin imzasindan sonra ilgili yasa ve mevzuatlardaki degisiklikler
nedeniyle veya projelerin ilgili belediyece onaylanmasinda ingaata esas toplam emsal
degerinde artma veya eksilme olmasi durumunda, anilan artma ve eksilme yukaridaki
oran dogrultusunda taraflara yansitilacaktir.

6.3. ingaat ruhsatinin alinmasina miiteakip, arsa sahiplerine ait bagimsiz bélimlere
tekabil eden %45,83 arsa payini uhdelerinde tutarak, Proje Geligtiricisine isabet
eden %54,17 arsa payini, tapu kit(iginde, zerlerinde (haciz, rehin, ihtiyati tedbir vb.)
herhangi bir kisittama olmaksizin, her tirli takyidattan ari durumda, sozlesme
hiiktimleri uyarinca Proje Gelistiricisine devir ve ferag edecekler ve stzlesmede yazih
paylasima ve onayl projesine uygun olarak kat irtifaki tesis edilecekdir.

6.4. Proje, tevhit ve terkler yapilarak arsanin ruhsat alinmasina hazir hale
getiriimesinden sonra belirlenecek olmakla birlikte on fizibilite ¢aligmasina uygun
olarak insa edilecek 24 adet villanin 11 adedi arsa sahibine, 13 adedi, Proje
Gelistiricisine ait olacaktir. 24 adet villanin gikan emsale gore esit kullanlmﬂjanlb,@garilﬁ"

TARAFLAR:

DUZENLEME SEKLINDE TASINMAZ SATIS VAADI VE KAT KARSILIGI INSAAT
ISLERINE ILISKIN PROJE GELISTIRME SOZLESMESINE ILISKIN TADIL

SOZLESMES B1357 3

1. TARAFLAR 01 Tenne fugﬁ

Isbu tadil sézlesmesinin (“Tadil Sézlesmesi”) taraflari Ana Stzlesme'de (Asadida
tantmlandigi hali ile) bilgileri verilen bir yanda Unli Dogan (Bundan béyle "Arsa
Sahibi” olarak anilacaktir) ile diger yanda MHR Gayrimenkul Yatinm Ortakiiyi A.S.
(Bundan bdyle “Proje Gelistiricisi” olarak anilacaktir)'dan ibarettir.

2, KONU

Taraflar arasinda Beyoglu 55. Noterliginin 08.11.2024 tarih ve 10540 yevmiye
numarasi ile akdolunan Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsiligi
Insaat Islerine lliskin Proje Gelistirme Soézlesmesi (Bundan bdyle “Ana Sézlesme”
olarak anilacaktir) bulunmaktadir.

Ana Sozlesme, temel olarak “Taginmaz” taniminin kapsaminin degistirilmesi amaciyla
tadil edilmis ve bu dogrultuda Taraflar arasinda Beyoglu 55. Noterligi'nin 26.12.2025
tarih ve 21173 yevmiye numarasi ile akdolunan Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satig
Vaadi ve Kat Karsiligi Insaat Islerine lliskin Proje Gelistirme Ek Sozlesmesi (Bundan
blyle “Ek Protokol” olarak anilacaktir) de bulunmaktadir.

Gelinen agamada, bu Tadil Sozlesmesi, Ana Sozlesme kapsaminda dizenlenen
miiteahhit segimine iligkin kosullarin ve buna bagl olarak bagimsiz bélimlerin Taraflar
arasindaki paylasim oranlarinin tadil edilmesi amaciyla akdedilmektedir.
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HUKUMLER:

3. HUKUMLER

3.1. Ana Sdzlegme'nin 4.3. maddesinde, ingaati yapimini Ustlenecek miiteahhidin “A
sinifi miteahhit belgeli” olmasi kosulu 6ngériimlsse de Taraflar bu defa isbu Tadil
So6zlesmesi ile Ana Szlesme’nin 4.3. maddesinde yer alan “A sinifi” ibaresinin madde
metninden c¢ikariimasi; boylelikle A sinifi disinda kalan miteahhitlerden de teklif
alinabilmesi ve insaatin bu ydnde atanacak miiteahhitler eliyle yapilabilmesi
konusunda mutabik kalmiglardr.

3.2. Yukandaki 3.1. maddesi gergevesinde, temel olarak, Ana Sodzlesme'nin 4.3.
maddesinde yer alan miteahhit niteligine iligkin “A sinifi miiteahhit belgesi” kosulu,
igbu Tadil Sozlesmesi'nin imzasi ile birlikte ydrirllkten kaldinlmigtir. Herhangi bir
sipheye mahal vermemek adina, yalnizca anilan miteahhitlik sarti kaldiriimis olup
atanacak muteahhitte iligkin bagta Ana S6zlesme’nin Madde 4.3, 8.3 ve 13.1 olmak
Uzere Ana Sozlesme kapsaminda diizenlenen sair sart, kosul ve kriterler ile atanacak
muteahhitten beklentiler oldugu gibi korunmaktadir.

3.3. Taraflar, bununla birlikte, atanacak miteahhidin her halikédrda planlanan
gayrimenkul projesinin niteligi, kapsami, blylkligu ve proje kapsaminda yirGtilecek
faaliyetler dikkate alindiginda ilgili mevzuat uyarinca sdz konusu igleri yerine getirmeye
yetkili ve yeterli mteahhitlik belgesine sahip olacagini, isbu Tadil.S6z esi ile
herhangi bir sekilde mevzuatin gerektirdigi yeterlilik ve yetkilendifime' kost @Man

feragat edilmesinin amaglanmadiini gayrikabili riicu olarak kabgﬂ, beyan ve taahhiit
ederler. T R
erer Tinz Al AR A §

3.4. Ana Sézlesme'nin 6.1. maddesinde, Tasinmaz (izerine inga edilecek yapinin yeni
emsal oranlarindan gikacak alanlarin %45,83'Une isabet eden arsa payinin Arsa
Sahibi'ne, %54,17'sine isabet eden arsa payinin ise Proje Gelistiricisi'ne ait olmasini
kararlagtinimigtir. Paylasim oranlarina dair bu dizenleme Ek Protokol ile de
korunmustur. Gelinen asamada, Taraflar, sz konusu arsa pay! paylasim oranlarinin
asagidaki sekilde degistiriimesi konusunda mutabik kalmistir:

__ 01 Teame 2g;
- Arsa Sahibi (Unit Dogan): %47,91
- Proje Gelistiricisi (MHR Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg: A#g %1?.‘@5 7 3

3.5. Bu kapsamda, Taraflar, bu Tadil Sozlesmesi tahtinda, Ana Sézlesme'nin 6.1.
maddesinde siras! ile Arsa Sahibi ve Proje Geligtirici igin diizenlenen %45,83 - %54,17
arsa pay! paylasim oranlarinin ayni sira ile %47,91 - %52,09 olarak degistiriimesi
konusunda mutabiklardir, Bu kapsamda, igbu Tadil Sozlesmesi ile degistirilen
paylasim oranlarinin; basta Ana Sozlegsme'nin 6.2 maddesinde dlzenlenen ilave
emsal alanlarina iliskin paylasim esaslar, 6.3 maddesinde dlzenlenen arsa pay! ve
bagimsiz bélim dagihmi, 6.4 maddesinde diizenlenen bagimsiz bélim tahsisi olmak
Uzere Ana Sozlesme ile Ek Protokol kapsaminda stz konusu arsa payl paylagim
oranlarina yapilan tum atflara, bu ydndeki tim duzenlemelere ayni sekilde
uygulanacagi konusunda Taraflar mutabiktir.
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4.5 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alnmis Yap1 Ruhsatlarina, Yap1 Kullanim
izinlerine iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
AllInmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller bos arsa kullanimina sahip olup, parsel
tizerinde degerleme giinii itibariyle hazrilanmis olan herhangi bir yap1 ruhsati, onayli mimari
proje ya da proje bulunmamaktadir.

Miisteriden temin edilmis olan 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller iizerinde villa projesi hazirlanmis

olup, s6z konusu projeler iizerinden proje gelistirme calismasi1 yapilmis ve rapor igerisinde bilgi
amagcl olarak gosterilmistir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi BILGILER VE ANALIiZLER

5.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Bulundugu Bélgenin Analizi

Gayrimenkullerin Ac¢ik Adresi: Resadiye Mahallesi, Ciftpinar Sokak, No:7, 598 ada, 18 ve 19
no’lu parseller Cekmekdy / ISTANBUL

Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye Mahallesi, 598 ada 18
ve 19 no’lu parsellerde ana gayrimenkul vasfi “Arsa” niteligindeki gayrimenkullerdir. Tasinmazlar
mevcut durumda bos arsa kullanimina sahip olup, parseller lizerinde herhangi bir yapi ya da bina
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullere ulasim icin; Cekmekoy ilcesi Alemdag merkezi
lokasyonunda yer alan Resadiye Caddesi iizerinde kuzey yoniine dogru ilerlenirken Resadiye
Jandarma Karakolunu gectikten sonra yaklasik 500 m. ileriden saga doniis yapilarak Sehit Murat
Demir Caddesi'ne giris saglanir. Sehit Murat Demir Caddesi iizerinde dogu yontiinde yaklasik 2 km.
ilerlenir ve sola doniis yapilarak Ciftpinar Sokak’a giris saglanir. Degerlemeye konu
gayrimenkuller Ciftpinar Sokak iizerinde yaklasik 150 m. ileride sol kolda konumlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlanmis oldugu 598 ada 18 no’lu parsel toplam 1.034,56 m?
arsa yuzolciimiine sahip olup, 598 ada, 19 no’lu parsel ise 15.407,09 m? arsa yiizolglimiine
sahiptir. Tasinmazlarin yakin ¢evresinde ikamet amacgh konut / villa siteleri ve miistakil olarak
insa edilmis villalar ile birlikte 2 - 3 katli olarak insa edilmis ikamet amacli konut binalar1 yer
aldig1 gozlemlenmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu bdlgede altyapr calismalari
tamamlanmis olup, tasinmaza 6zel araglar ile ulasim rahatlikla saglanabilmektedir. Tasinmazlar
konumu itibariyle Cekmekdy Resadiye bolgesinde konumlanmis olmasi ve bolgede ikamet eden
insanlarin agirlikh olarak orta - orta iist gelir grubuna sahip insanlarin tercih ettigi bir bolgede
konumlanmis olmasi sebebiyle avantajli bir bélgede konumlu oldugu 6ngoriilmektedir.

Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
Cekmekoy Belediyesi ~15,50 km.
Kuzey Marmara Otoyolu Baglanti Yolu ~11,50 km.
Yavuz Sultan Selim Kopriisii ~31,00 km.
15 Temmuz Sehitler Kopriisii ~28,50 km.
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii ~29,50 km.
Osmangazi Kopriisii ~51,50 km.
Avrasya Tiineli ~33,50 km.
Sabiha Gokcen Havalimani ~39,00 km.
stanbul Havalimani ~80,00 km.
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Polonezkoy

% ¢ A Degerleme Konlist Gayrimenkuller
» oo = ¢

Y. .
Pris. . % )
Resadiye;

0-7

@;‘Fx

Kaynak: earth.google.co.r

o ) - A
Kaynak: earth.google.com.tr

Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye Mahallesi sinirlarinda
agirlikh olarak villa kullanimina sahip yerlesim bolgesinde konumlanmis olup, Kuzey Marmara
Otoyulu ve Tem Otoyolu baglant1 noktalarina yakin sayilabilecek bir lokasyonda konumlanmistir.
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5.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkul Degerine Etkisi

2026 yil1 Mayis ayinda gergeklesen konut satislarina
baktigimizda 93.333 adet konutun satilmis
oldugunu goériiyoruz. 2026 yilimin Nisan ayinda
gerceklesen 126.808 adet dolayindaki satis adedine
kiyasla yaklasik yiizde 26,4 oraninda diisiis oldugu
gorilmektedir.

2026 yili Mayis ay1 itibariyle gerceklesen 19.754
toplam ipotekli konut satislar1 2025 yilinin aym
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislarina
kiyasla yaklasik % 2,81 oraninda diisiis gosterdi.

B e o o

2020 360,271 304.457 | 571045 | 372.527 |L.60E300
2021 284.038 | 312,963 | 424116 | 588.444 |1609.561
2022 342,253 444,947 | 355380 | 483.185 |L625.774
2023 208,645 316.012 | 350992 | 355.486 1.330.135
2024 205704 | 282,126 | 418394 | 553.536 |1540.760
2025 150.399 I71.429 | 455.297 | 583.167 |L760.282
2026 1£9.396 220.141 - - 569,537

*May1s sonu itibariyle yillik kimiile deger.
Kaynak: TUIK

2026 y1l1 Mayis ay1 sonunda gergeklesen konut satislarinin iginde ipotekli satislarin orani %20,5

mertebelerinde bir onceki yilda bu oran %15,2
civarindaydi.

2026 yih Mayis ayinda gerceklesen kiimiile ilk el
konut satislar ise bir 6nceki yilin ayn1 dénemine
gore % 27,86 oraninda diiserek 30.196 adet
aciklandi. 2026 yili Mayis ayi itibariyle toplam konut
satislart icinde ilk el satislarin orani %31,27
civarinda seyretti. 2025 y1l1 ayn1 déneminde bu oran
%30,25 oranindaydi.

2026 yih Mayis ayinda yabancilara yapilan konut
satislarina baktigimizda bir 6nceki y1lin ayni
donemine gore satislar % 27 oraninda diiserek 1.387
adet aciklandi. 2026 yili Mayis ayinda yabancilara
satilan kiimiile toplam konut adedinin toplam satislar
icindeki oram1 %1,24 oranindadir. 2025 yili ayni
doéneminde bu oran %1,37’ydi.

[stanbul, izmir ve Ankara 6zelinde bakacak olursak;
2026 yili Mayis ayr sonu itibariyle kiimiile konut
satislarinin, 2025 yii aym1 d6énemine nazaran
Istanbul’da yaklasik %2,3, Ankara’da yaklasik %5,2 ve
[zmir'de yaklasik %8,3 oraninda disiis oldugu
gorulmektedir.

2026 yili Mayis ayinda bir onceki aya gore ylizde 1,7
oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina gore

W W =

2026 569,537 116.801  %20,5

2025 609,632 92.883 %152

2024 594,006 47,623 90,6
- L - w

J ﬁ &wm{

zozs 569.537 178.081 %313

2025 609.632 181_3_94 %BOIZ

2024 494,906 162,468 %32,8
- N -— W

*May1e sonu itiban ile yallik kiimile toplam veriler.
Kaynak- TUIK

*May1s sonu itiban ile yillik kiimiile toplam veriler.
Kaynak: TOIK

nominal olarak yiizde 24,5 oraninda artmus, reel olarak ise yiizde 6,1 oraninda azalmistir. Uc¢
biiytik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore, Istanbul, Ankara ve Izmir’de sirasiyla yiizde 25,4, 27,3 ve 22,8 oranlarinda artis gostermistir.

2026 yili Mayis ay itibariyle son bir yillik siirecte, konut kredisi kiimiilatif degisimi %36,1 artis
gostermis durumda. Gegen yilin ayni déoneminde bir énceki yila gére %28,8 biiyiiyen konut

kredilerinde bu y1l %36,1 oraninda artis yasandi.
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2026 yili Mayis ayinda konut Kkredileri icinde,

takipteki konut Kkredi miktar1 sadece %0,17 fonwi Rrede Bebimt o T
seviyelerindedir. Bu rakam 2025 yii Mayis ayinda — e e ey
%0,15 seviyelerindeydi. Takipteki kredilerin toplam e e
kredi hacmi i¢indeki biiytikligiiniin kredi miktariyla Kaynak: BDDK

ayni hizda bliyiimemesi Tiirkiye i¢in
olumlu bir gostergedir.

Haziran ayinda 10 yillik vadede kredi maliyetleri aylik %2,80 ile %3,94 arasinda degismektedir.
Bankalar arasinda farklilik gostermekle birlikte, 1 milyon TL kredi i¢in aylik 6demeler 10 yillik
vadede 29.057 TL, 5 wyilhk vadede 34.599 TL civarinda
seyretmektedir. -
Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
isbirligi ile yiriitiilen tiiketici egilim anketi sonug¢larindan hesaplanan
mevsim etkilerinden arindirilmis tiiketici giiven endeksi, 2026 yili

Haziran ayinda bir dnceki aya gore %?2,5 oraninda artt;; 2026 yih
Mayis ayinda 85,8 olan endeks, 2026 yili Haziran ayinda 87,9 oldu.

TUFE'de (2003=100) 2026 yih Haziran ayinda bir énceki aya gore
%0,99, bir 6nceki yilin Aralik ayina goére %17,76, bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %32,11 ve on iki aylik ortalamalara goére %32,03 artis
gerceklesti.

“Bir dnceld yiln aymu syima gore degigimi.
Kaynal- TUIK

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Mevcut Durumuna iliskin Yapilan Tespitler

* Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye Mahallesi, 598 ada, 18
ve 19 no’lu parsel iizerinde konumlanmistir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin konumlanmis oldugu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parselin tapu
niteligi “Arsa” vasifli olup, 598 ada, 18 no’lu parsel 1.034,56 m2, 598 ada, 19 no’lu parsel ise
15.407,09 m? arsa yiizolglimiine sahiptir.

= Degerlemeye konu parseller iizerinde mevcut durumda herhangi bir yapi1 ya da bina
bulunmamakta olup, bos arsa kullanimina sahip oldugu gozlemlenmistir.

= Degerlemeye konu 598 ada, 19 no’lu parsel {izerinde mevcut durumda konteyner yap1 bulunmakta
olup, s6z konusu konteyner yapi tasinabilir basit yap1 olmasi sebebiyle degerleme ¢alismasi
kapsaminda dikkate alinmammis ve herhangi bir deger hesaplamasina dahil edilmemistir.

* Degerlemeye konu tasinmazlar icin Cekmekdy Belediyesi Imar Miidiirliigi'nde yapilan
incelemeler ve alinan bilgiler dogrultusunda konut alani fonksiyonunda kaldigi KAKS: 0,20
yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisine ulagiimistur.

* Cekmekdy Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan dosya incelemesi dogrultusunda degerlemeye konu
598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller i¢in hazirlanmis herhangi bir yap1 ruhsati ya da onayli mimari
projesi bulunmadig tespit edilmistir.

= Miisteriden temin edilen bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu
parseller izerinde gelistirilmek tizere villa projesi gelistirilmis oldugu bilgisine ulasilmis olup, ilgili
belediyede heniiz yap1 ruhsati basvuru islemlerinin gerceklesmedigi bilgisi edinilmistir.
Misteriden temin edilen villa projesi detaylari ve arsa sahibi ile yapilmis olan kat karsilig1 hasilat
paylasimi s6zlesmesi dikkate alinarak proje degerleme ¢alismasi da yapilmis ve rapor icerisinde
bilgi amacl olarak gosterilmistir.

= Degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller tizerinde gelistirilmesi planlanan villa
projelerine iliskin miisteriden temin edilmis olan projeleri iizerinden yapilan hesaplamalar
dogrultusunda toplam gelistirilecek villa adedi ve toplam insaat alanlarini gésteren tablo asagida
Ozetlenmistir.
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598 ADA, 18 PARSEL

TiPLER Bodrum Kat \ Zemin Kat 1. Normal Kat Toplam
Villa 1 157,90 74,44 66,72 299,06
Villa 2 127,71 67,72 60,00 255,43

TOPLAM 285,61 142,16 126,72 554,49

* {lgili parsel iizerinde 2 adet villa projelendirilmis olup, bodrum katlarinda otopark ve teknik alan olarak projelendirilecegi bilgisine
ulasilmistir. Deger hesaplamalarinda zemin kat ve normal kat alanlar1 dikkate alinarak gelir hesaplamalari yapilmistir.

598 ADA, 19 PARSEL

: BODRUM ZEMIN KAT 1. NORMAL TOPLAM : GENEL
TIP/BLOK KAT (m2) (m2) KAT (m2) TERAS (m2) ALAN (m2) BLOK ADEDI A{g;l.:nl\;)

Konut (Villa) A 0,00 321,38 0,00 30,80 352,18 5 1.760,90
Konut (Villa) B 95,70 95,70 95,70 25,49 312,59 7 2.188,13
Konut (Villa) C 0,00 95,70 95,70 19,11 210,51 3 631,53
Konut (Villa) D 0,00 95,70 95,70 19,07 210,47 2 420,94
Sosyal Tesis E 230,17 90,50 0,00 0,00 320,67 1 320,67
Giivenlik Kuliibesi F 11,40 11,40 1 11,40
Sarnig¢ - 110,00 110,00 1 110,00
Havuz H1 24,90 24,90 9 224,10
Havuz H2 25,20 25,20 10 252,00
Havuz H3 27,90 27,90 2 55,80
Havuz H4 94,27 94,27 1 94,27
Havuz H5 19,35 19,35 1 19,35

6.089,09

= Degerlemeye konu 598 ada, 18 parselde 2 adet, 598 ada, 19 parselde 22 adet olmak lizere
tasinmazlar iizerinde toplam 24 adet villanin yer alacag bir proje gelistirilmis oldugu bilgisine
ulasilmistir.

= Degerlemeye konu tasinmazlar lizerinde gelistirilmesi planlanan ve miisteriden temin edilmis olan
avan proje rapor ekinde yer almaktadir.

= Degerlemeye konu gayrimenkullere ulasim Ciftpinar Sokak {izerinden saglanabilmektedir.

= Tasinmazlarin konumlanmis oldugu bolgenin yakin ¢evresinde ikamet amaclh konut / villa siteleri
ve 2 - 3 katl olarak insa edilmis miistakil konut ve villa kullanimina sahip mesken alanlar1 yer
aldig1 gozlemlenmistir.

= Degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellerin sinirlar1 sac duvar ile ¢evrili oldugu
gozlemlenmistir.

= Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu bolgede altyapi
tamamlanmistir.

= Tasinmazlarin konumlanmis oldugu bolgeye 6zel araclar ile ulasim rahatlikla saglanabilmektedir.

calismalari

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ve Teknik insaat Ozellikleri

Degerleme konusu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller bos arsa kullaniminda olup, parseller
tizerinde herhangi bir yapi ya da bina bulunmamaktadir. 598 ada, 19 no’lu parsel iizerinde daha
once yer alan binalar i¢cin 6306 sayili kanun geregince riskli yapi olarak ilan edilmis oldugu ve sz
konusu yapilarin yikilmis oldugu gozlemlenmistir. Parsel tizerinde gelistirilecek villa projesi
kentsel dontlisiim yasasina dahil edilmis oldugu bilgisine ulasilmistir.

5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziksel ve i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Degerleme konusu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller bos arsa kullaniminda olup, parseller
tizerinde herhangi bir yap1 ya da bina bulunmamaktadir. 598 ada, 19 no’lu parsel iizerinde daha
once yer alan binalar i¢in 6306 sayili kanun geregince riskli yapi olarak ilan edilmis oldugu ve s6z
konusu yapilarin yikilmis oldugu gozlemlenmistir. Parsel tizerinde gelistirilecek villa projesi
kentsel dontlisiim yasasina dahil edilmis oldugu bilgisine ulasilmistir.
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5.6 Mevcut Yapiyla veya Ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller bos arsa kullaniminda olup, proje {izerinde
mevcut durumda herhangi bir proje gelistirilmemis oldugu tespit edilmistir. Parsel iizerinde
mevcut durumda herhangi bir yapi ya da bina bulunmamaktadir.

5.7 Varsa Mevcut Yapi ile ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler ile
Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanununun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller icin Cekmekdy Belediyesi Imar Arsivi'nde
yapilan incelemeler dogrultusunda tasinmazlarin konumlu oldugu parseller icin hazirlanmis
herhangi bir yapi ruhsati ve onayli mimari projesi bulunmadigi tespit edilmistir.

Tasinmazlar mevcut durumda bos arsa kullanimina sahip olup, degerleme giini itibariyle
degerlemeye konu parseller tizerinde herhangi bir proje gelistirilmedigi ve yap1 ruhsati alinmamis
oldugu tespit edilmistir. Miisteriden temin edimis olan bilgi dogrultusunda 598 ada, 19 parsel
lizerinde gelistirilmesi planlanan villa projesi icin Cekmekdy Belediyesi'nde 18.06.2023 tarih,
85623 numarasi ile yap1 ruhsati bagvurusu oldugu bilgisi edinilmis olup, avan proje onay
strecinin devam ettigi bilgisine ulasilmigtir.

86661
23.07-2026
09:15

UNLU DOGAN
E-Basvuru (Proje
Onay) Cekmekoy CEKMEKOY
Resadiye Mah F22C1BA3A PROJE ONAY SURECI
F22C16A3A pafta 598 / 19
598 Ada 19

Parsel taginmazin

30 Gin DEVAM EDIYOR
10 Saat 24 Dakika Diizeltme ladesinde

ruhsat
basvurusudur

Miisteriden temin edilmis olan avan projeler dogrultusunda degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19
parseller iizerinde gelistirilmesi plananan villa projesi oldugu bilgisi edinilmis olup, s6z konusu
proje icin herhangi bir yapi1 ruhsati basvurusunun heniiz olmadig1 bilgisi edinilmistir.
Degerlemeye konu gayrimenkuller icin miisteriden temin edilmis olan projeleri dikkate alinarak
proje degerleme ¢alismasi yapilmis ve rapor icerisinde bilgi amacli olarak gosterilmistir.

5.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibari ile Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Yap1 Bulunup Bulunmadigl ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildigina Dair Bilgi

Degerleme konusu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller bos arsa kullaniminda olup, parseller
tizerinde herhangi bir yapi ya da bina bulunmamaktadir.
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BOLUM 6 GAYRIMENKULLERiIN DEGERLEMESI

6.1 Gayrimenkullerin Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller istanbul ili, Cekmekdy ilcesi, Resadiye Mahallesi, 598 ada, 18
ve 19 no’lu parsellerde ana gayrimenkul niteligi “Arsa” vasifli, “Unlii DOGAN” miilkiyetindeki
gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin Cekmekdy Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan incelemeler ve
saha ziyareti sirasinda yapilan tespitler dogrultusunda tasinmazlarin mevcut durumda bos arsa
kullanimina sahip oldugu gézlemlenmis olup, degerlemeye konu parseller icin herhangi bir yap1
ruhsati ya da onayli mimari proje bulunmadig tespit edilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuller icin Cekmekdy Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nde yapilan
incelemeler dogrultusunda Konut Alanmi fonksiyonunda kaldigi ve KAKS: 0,20 yapilasma
kosullarina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

Tasinmazlar icin miisteriden temin edilen bilgiler dpgrultusunda degeremeye konu 598 ada, 18
ve 19 parseller lizerinde proje gelistirilmesi amaciyla avan projelerin hazirlanmis oldugu ancak
ruhsatlandirma c¢alismalarinin heniiz baslamadig1 bilgisine ulasilmistir. Ayni zamanda
miisteriden temin edilen bilgiler dogrultusunda Arsa sahibi ile MHR Gayrimenkul Yatirim
Ortakliglr A.S. arasinda parseller lizerinde gelistirilmesi planlanan villa projesi ile Diizenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsihig1 Insaat islerine iliskin Proje Gelistirme Sozlesmesi
bulundugu tespit edilmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkuller icin deger takdiri yapilirken
tasinmazlarin bos arsa durumunda olmasi ve herhangi bir yapi ruhsati ya da onayli mimari
projesinin bulunmamasi nedeniyle deger takdiri bos arsa alanida dikkate alinarak arsa degeri
olarak takdir edilmistir.

Ayni zamanda miisteriden temin edilmis olan avan projeleri de dikkate alinarak degerlemeye
konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller tizerinde gelistirilmesi planlanan avan proje detaylar
dikkate alinarak proje degerleme calismasi yapilmis ve rapor icerisinde bilgi amacgh olarak
gosterilmistir. Proje alani tizerinde gelistirilmesi planlanan villa projesine iliskin alansal 6zet tablo
detaylar1 asagida gosterilmistir.

598 ADA, 18 PARSEL

TiPLER ‘ Bodrum Kat ‘ Zemin Kat 1. Normal Kat Toplam
Villa 1 157,90 74,44 66,72 299,06
Villa 2 127,71 67,72 60,00 255,43

TOPLAM 285,61 142,16 126,72 554,49

* [1gili parsel lizerinde 2 adet villa projelendirilmis olup, bodrum katlarinda otopark ve teknik alan olarak projelendirilecegi bilgisine
ulasilmigtir. Deger hesaplamalarinda zemin kat ve normal kat alanlar1 dikkate alinarak gelir hesaplamalar1 yapilmigtir.

598 ADA, 19 PARSEL

: : BODRUM ZEMIN KAT 1. NORMAL TOPLAM :

CINS TIP/BLOK KAT (m2) (m2) KAT (m2) TERAS (m2) ALAN (m2) BLOK ADEDI A{g;[,(ll&r]l\;)
Konut (Villa) A 0,00 321,38 0,00 30,80 352,18 5 1.760,90
Konut (Villa) B 95,70 95,70 95,70 25,49 312,59 7 2.188,13
Konut (Villa) C 0,00 95,70 95,70 19,11 210,51 3 631,53
Konut (Villa) D 0,00 95,70 95,70 19,07 210,47 2 420,94
Sosyal Tesis E 230,17 90,50 0,00 0,00 320,67 1 320,67
Giivenlik Kuliibesi F 11,40 11,40 1 11,40
Sarnig - 110,00 110,00 1 110,00
Havuz H1 24,90 24,90 9 224,10
Havuz H2 25,20 25,20 10 252,00
Havuz H3 27,90 27,90 2 55,80
Havuz H4 94,27 94,27 1 94,27
Havuz H5 19,35 19,35 1 19,35

| 43587 | 902,00 | 287,10 6.089,09

*Yukarida bahsi gecen avan proje alan tablolari rapor igerisinde bilgi amach olarak gosterilmistir.
Tasinmazlar icin deger takdiri arsa degerleri tizerinden yapilmistur.
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Degerlemeye konu gayrimenkuller iizerinde gelistirilmesi planlanan villa projesine iliskin
miisteriden temin edilmis olan bilgiler dogrultusunda MHR-RSD Resadiye Konut ProjesiANA
Miiteahhitlik Isleri Thalesi yapilmis olugu 5 farkli firmadan tekliflerin ahnmis oldugu bilgisine
ulasilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuller iizerinde gelistirilmesi planlanan villa projesine iliskin Ana
Miiteahhitlik Islerinin maliyet+kar yéntemi ile ihale edildigi, alinan teklifler neticesinde
maliyet+%9 kar oran ile endiisiik teklifi Aramis-QC Insaat Adi Ortaklig1 tarafindan verildigi,
Aramis-QC Insaat Adi Ortakligr’'nin iliskili taraf oldugu bilgisi alinmis olup, Kurumsal Yénetim
Tebligi (I1-17.1) Madde 9 uyarinca, yaptigimiz piyasa arastirmasina gore, s6z konusu maliyet +
kar iizerinden yapilan insaat islerinde %10 ila % 20 aralifinda kar oranlar1 uygulandig
gorilmustiir. Buna gore maliyet + %9 olarak imzalanacak ana ytklenici s6zlesmesinin piyasa
rayiclerinin altinda ve uygun oldugu tarafimizca degerlendirilmistir.

Ayni zamanda miisteriden temin edilen bilgiler dogrultusunda 598 ada, 19 no’lu parsel igin
23.07.2026 tarih, 86661 numarasi ile basvurularin yapildig bilgisine ulasilmis olup, basvuru
detay bilgileri asagida gosterilmistir.

86661

23-07-2026
09:15

UNLU DOGAN
E-Basvuru (Proje
Onay) Cekmekoy GEKMEKOY

Resadiye Mah F22C16A3A PROJE ONAY SURECI
F22C16A3A pafta 598 / 19

598 Ada 19
Parsel taginmazin
ruhsat
basvurusudur

30 Gin DEVAM EDIYOR.
10 Saat 24 Dakika Diizeltme iadesinde
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Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlanmis oldugu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellerin
harita tizerindeki konum ve gorseli asagida gosterilmistir.

598 Ada, 18 Sg

. %Parsel"
' =Y

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde ikamet amacgh konut / villa siteleri, 2 - 3 kath miistakil olarak
ikamet amacl insa edilmis konut ve villalar ile birlikte kismi bos arsa alanlar1 yer almaktadir.
Degerlemeye konu gayrimenkuller icin yapilan tespitler dogrultusunda orta - orta iist gelir
grubuna hitap eden bir bdlgede konumlanmis oldugu gézlemlenmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkuller i¢in saha ziyareti sirasinda yapilan tespitler dogrultusunda
tasinmazlarin bos arsa kullanina sahip oldugu goézlemlenmistir. Tasinmazlara 6zel araglar ile
ulasim rahathikla saglanabilmekte olup, bolgede altyapi ¢alismalarinin tamamlanmis oldugu
gozlemlenmistir.
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6.2 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Faktérler - SWOT Analizi

GUCLU YONLER

ZAYIF YONLER

v

Konumu itibariyle degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu
bolgeye 06zel araglar ile ulasimin
rahatlikla saglanabiliyor olmasi,
Degerlemeye konu 598 ada, 19 no’lu
parsel gerek arsa formu gerekse
ylzOlgiimii bakimindan iizerinde villa
projesi gelistirilebilecek bir arsa
yapisina sahip olmasi,

Degerlemeye konu gayrimenkullerin
Kuzey Marmara Otoyolu baglantisi ve
TEM Otoyolu baglanti yoluna yakin
sayilabilecek bir lokasyonda
konumlanmis olmasi,

Tasinmazlarin mevcut imar
durumuna gore “Konut Alan1”
fonksiyonunda, KAKS: 0,20 yapilasma
kosullarina sahip olmasi,

Miisteriden temin edilmis olan avan
proje detaylari incelendiginde
degerlemeye konu parseller lizerinde
villa projesi gelistirilmesi planlanmig
olmasi,

Proje alaninda gelistirilmesi planlanan
projede a¢ik havuz alanlarinin yer
alacak olmasi,

Tasinmazlar konumu itibariyle orman
manzarasina sahip olmasi,
Degerlemeye konu gayrimenkuliin
konumlanmis oldugu bdlgenin orta -
orta list gelir gurubunda yer alan
insanlar tarafindan tercih ediliyor
olmasi,

Degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumlanmis oldugu bolgede altyapi
¢alismalarinin tamamlanmis olmasi.

FIRSATLAR

TEHDITLER

+

Tasinmazin konumlanmis oldugu
bolgenin  6zellikle villa bolgesi
icerisinde  konumlanmis olmasi
sebebiyle gelecek donemde yakin
cevresindeki arsalarinda
gelistirilmesi ile birlikte nitelikli
proje alanlarinin yer alacagi bir bolge
olma potansiyelinin yliksek olmasi.

Tirkiye ekonomisindeki belirsizlik
ve son donemde USD/TL paritesinde
yasanan dalgalanmalarin
gayrimenkul sektoriinii de olumsuz
etkilemesi,
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6.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin/Yontemlerin Analizi ve Bu Yoéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Bu degerleme calismasinda gayrimenkuliin deger tespiti icin Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi
Yontemleri kullanilmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler
ile bunlarin gayrimenkullerin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir.
Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik
kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit
edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z oniinde bulundurulmus, tasinmazlarin
degerine yansitilmistir.

Ayrica tasinmazlarin mevcut durumda “Arsa” kullanimina sahip olmasi ve parsellerin bos arsa
kullanimina sahip olmasi nedeniyle degerlemeye konu gayrimenkul icin Indirgenmis Nakit
Akislar1 (INA) Yontemi ile gelir hesaplamalar1 yapilmis deger hesaplari raporun ilgili kisimlarinda
detayl olarak gosterilmistir.

Gelir yaklasimini uygulamanin bir¢cok yolu olmasina ragmen gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler etkin bir sekilde gelecekteki nakit akisi tutarlarinin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akig1 (INA) yonteminin varyasyonlaridir ve agagidaki
paragraflarda yer alan kavramlar kisman veya tamamen tiim gelir yaklasimi yontemleri icin
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi;

INA yontemi altinda, tahmin edilen nakit akisi, asagidaki degerlere indirgenir degerleme tarihi,
varligin bugiinkii degeri ile sonuglanir.

Uzun 6miirlii veya belirsiz émiirlii varliklar icin bazi durmalarda, INA, varlifin acik projeksiyon
doneminin sonundaki degeri temsil eden bir nihai deger igerebilir. Diger durumlarda, bir varligin
degeri, acik bir projeksiyon donemi olmaksizin yalnizca nihai deger kullanilarak hesaplanabilir.
Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak da adlandirilir.

INA yontemindeki kilit adimlar sunlardir:

(a) S6z konusu varligin niteligi ve degerleme icin en uygun nakit akisi tiirtinii se¢im (yani,
vergi Oncesi veya vergi sonrasi, toplam nakit akislar1 veya 6z sermayeye nakit akislari, gercek
veya nominal, vb,)

(b) Varsa, nakit akisinin tahmin edilecegi en uygun acik dénemi belirlemelidir,

(c) O donem i¢in nakit akis1 tahminleri hazirlamak,

(d) Agik tahmin déneminin (varsa) sonunda s6z konusu varlik icin nihai degerinin uygun olup
olmadiginin belirlenmesi ve ardindan varligin niteligine uygun nihai degerin belirlenmesi,
(e) Uygun indirgenme oraninin belirlenmesi ve

(f) Indirgenme oranini, varsa nihai degerde dahil olmak iizere, tahmin edilen gelecekteki
nakit akisina uygular.

6.3.1 Pazar Yaklasim

Pazar degeri, bir varligin ve/veya borcun degerleme tarihinde istekli bir alic1 ve istekli bir satici
arasinda, uygun bir pazarlamanin ardindan ve taraflarin her birinin bilgili, ihtiyath ve zorlama
olmaksizin hareket ettigi durumlarda el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Gayrimenkullerin cevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda tasinmazin yakin ¢evresinde yer
alan satisa konu arsa ve satisa konu villa emsalleri arastirilmistir. Bolgede satisa konu arsa
emsalleri ile birlikte satisa konu olan villa emsallerine iliskin bilgiler asagida detayh olarak
gosterilmigtir.
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Bélgede Satisa Konu Arsa Emsalleri

cva

SATILIK ARSA EMSALLERI iLAN SAHIBI iLETigiM BILGILERI
ALANSAL
YAPILASMA KOSULLARI BIiLGILER
ACIKLAMA - Birim
imar Net Parsel o iLETigiM
B || L || BESS || g ) ik Deger HIRM TELEFONU
. (TL/m?)
Istanbul ili, Cekmekoy ilgesi, Resadiye
Mahallesi smirlarinda 1460 parsel Konut Muaz Altun
Arsa#1 | tzerinde konumlanmis, degerleme (Villa) 0,10 2 Kat 5.290 85.000.000 16.068 Gayrimenkul 0(532) 657 08 96
konusu taginmazlarla aynm1 bolgede
konumlanmis satilik arsa.
Istanbul ili, Gekmekdy ilgesi, Resadiye
Mahallesi  simirlarinda 893  parsel Konut Alemdag Merkez
Arsa#2 | lizerinde konumlanmig, degerleme (villa) 0,10 2 Kat 12.400 240.000.000 19.355 Emlak e 0(535)5637971
konusu taginmazlarla aym1 bolgede
konumlanmisg satilik arsa.
istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye
Mahallesi sinirlarinda 592 ada, 5 parsel Konut Alemdag Merkez
Arsa#3 | uzerinde konumlanmis, degerleme (villa) 0,20 2 Kat 4.945 123.625.000 25.000 Emlak 0(535) 5637971
konusu taginmazlarla ayni bolgede
konumlanmis satilik arsa.
Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye
Mahallesi ~ siirlarinda 678  parsel Konut
Arsa#4 | uzerinde konumlanmis, degerleme (Villa) 0,20 2 Kat 1.013 25.325.000 25.000 Topakli Emlak 501617 99 24
konusu taginmazlarla aymi bolgede
konumlanmis satilik arsa.
istanbul ili, Gekmekdy ilgesi, Resadiye
Mahallesi  simirlarinda 845  parsel Konut
Arsa#5 | lizerinde konumlanmig, degerleme (Villa) 0,20 2 Kat 4.482 135.000.000 30.120 Royal Gayrimenkul | 0 (532) 707 25 55
konusu taginmazlarla ayni bolgede
konumlanmisg satilik arsa.
istanbul ili, Cekmekoy ilgesi, Resadiye
Mahallesi siirlarinda 1237  parsel Konut
Arsa#6 | uzerinde konumlanmis, degerleme (Villa) 0,20 2 Kat 5376 170.000.000 31.622 Ada Gayrimenkul 0(531) 868 44 44
konusu taginmazlarla ayni bolgede
konumlanmis satilik arsa.
Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye
Mahallesi  simirlarinda 731 parsel Konut Colweld Banker
Arsa#7 | lzerinde konumlanmig, degerleme (Villa) 0,20 2 Kat 2.295 75.000.000 32.680 Emlak 0 (505) 25876 34
konusu taginmazlarla aym1 bolgede
konumlanmis satilik arsa.
istanbul ili, Cekmekoy ilgesi, Resadiye
Mahallesi smirlarinda 1234  parsel Konut Alemdag Merkez
Arsa #8 | lizerinde konumlanmis, degerleme (Villa) 0,20 2 Kat 3.070 105.000.000 34.202 Emlak 0(535)5637971
konusu taginmazlarla ayni bolgede
konumlanmis satilik arsa.

Satisa Konu Arsalara ili§kin Emsal Haritasi

Kaynak: earth. oogle.com. tr
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Bélgede Satisa Konut Villa Emsalleri

SATILIK KONUT EMSALLERI

ALANSAL iLAN SAHIBI iLETiSiM
YAPILASMA KOSULLARI BILGILER Fiyat Bilgileri BILGILERI
Net | Briit NetAlan Briit Alan
ACIKLAMA Villa | Teslim ) Alan | Alan lzetinden Uzerindon . ILETiSiM
a Bina Yas1 2 2 TL Hesaplanan Hesaplanan FIRMA
Tipi Durumu (m’ (m Biri ~ . - TELEFONU
) ) irim Deger Birim Deger
(TL/m?) (TL/m?)
Istanbul ili, Cekmekoy ilgesi, Resadiye Mahallesi
. smrlarinda  konumlanmis, degerleme konusu - MURAT EMLAK | 0(532) 474
Villa #1 tagmmazla ayn bolgede ste igorisinde yor alan | 2 | 191 Yapih 0 455 | 550 | 67.000.000 147.253 121.818 INSAAT 0203
satilik villa.
Istanbul ili, Cekmekoy ilgesi, Resadiye Mahallesi
. smrlarinda  konumlanmis, degerleme konusu - INSPIRE 0 (534) 605
Villa #2 taginmazla aym boélgede site igerisinde yer alan 6+1 Igi Yapih 0 275 315 43.500.000 158.182 138.095 PROPERTY 8870
satilik villa.
Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye Mahallesi
Villa#3 | Stmirlannda konumlanmis, degerleme konusu |, | g yvap, 0 280 | 330 | 45.000.000 160.714 136.364 TTR YATIRIM 0(535) 241
taginmazla aym boélgede site igerisinde yer alan 3775
satilik villa.
Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye Mahallesi :
Jarinda konumlanmis, degerleme konus NOSERI 0(532) 470
Villa #4 | Stmriannda konumianmig, degereme KONUSU | 4 g4 | jejyap) 0 250 | 300 | 45.000.000 180.000 150.000 YATIRIM
taginmazla aym boélgede site igerisinde yer alan A 2670
. GAYRIMENKUL
satilik villa,
Istanbul ili, Cekmek®y ilgesi, Resadiye Mahallesi
. siirlarinda konumlanmis, degerleme konusu - INSPIRE 0 (534) 605
Villa #5 taginmazla aym bolgede site igerisinde yer alan 6+1 Igi Yapih 0 275 315 50.000.000 181818 158.730 PROPERTY 8870
satilik villa,
Istanbul ili, Cekmek®y ilgesi, Resadiye Mahallesi &
siirlarinda konumlanmis, degerleme konusu ALEMDAG 0 (535) 563
Villa #6 = 5 cegert 8+3 I¢i Yapih 0 320 400 61.000.000 190.625 152.500 MERKEZ )
taginmazla aym bolgede site igerisinde yer alan 7971
- EMLAK
satilik villa.
Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye Mahallesi Yapim .
Villa #7 | Smrlarnda konumlanmis, degerleme konusu | o, | nopom | Asamasind | 371 | 420 | 75.000.000 202.156 178.571 MLOCK OFISI 0(530) 314
taginmazla aym boélgede site igerisinde yer alan Gayrimenkul 9693
satilik villa. 2
Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye Mahallesi
. simrlarinda  konumlanmis, degerleme konusu i ALI RIZA 0(533) 268
Villa #8 taginmazla aym boélgede site igerisinde yer alan 5+1 Igi Yapih 1 270 350 57.000.000 211111 162857 GAYRIMENKUL | 6126
satilik villa.
Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye Mahallesi
Villaso | Smrlannda konumlanmis, degerleme konusu | | gy, 1 200 | 250 | 42.500.000 212.500 170.000 kopuzEMLAK | 0 (343686
taginmazla aym bolgede site icerisinde yer alan 4474
satilik villa,
Istanbul ili, Cekmekoy ilgesi, Resadiye Mahallesi
Villa simrlarinda konumlanmig, degerleme konusu - MUAZ ALTUN 0(532) 657
#10 taginmazla aym bolgede site igerisinde yer alan 5+2 Igi Yapih 5 350 440 81.250.000 232.143 184.659 GAYRIMENKUL 0896
satilik villa,
Istanbul ili, Cekmekoy ilgesi, Resadiye Mahallesi
Villa simrlarinda konumlanmig, degerleme konusu MUSTAFA 0(532) 724
- 5, CeBert 3+1 I¢i Yapih 1 180 210 42.800.000 237.778 203.810 YILMAZ )
#11 taginmazla aym boélgede site igerisinde yer alan : 2688
- GAYRIMENKUL
satilik villa.
Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye Mahallesi o
Villa siirlarinda  konumlanmus, degerleme konusu ALEMDAG 0(535) 563
. 5 CeBer 4+1 I¢i Yapilt 0 190 210 46.500.000 244.737 221.429 MERKEZ
#12 taginmazla aym boélgede site igerisinde yer alan 7971
- EMLAK
satilik villa.
Istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Resadiye Mahallesi
Villa simrlarinda  konumlanmis, degerleme konusu - 150.000.00 MURAT EMLAK | 0(532) 474
#13 taginmazla ayni bolgede miistakil parsel tizerinde 6+3 Igi Yapih 4 500 650 0 300.000 230.769 INSAAT 0203
yer alan satilik villa,

> Pazar Yaklasimina Goére Gayrimenkullerin Degeri Icin Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goériisii (Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri)

Yapilan detayli piyasa arastirmasi ve bolgede yer alan emlak komisyoncular: ile yapilan
goriismeler neticesinde, tasinmazin yakin c¢evresinde ve degerleme konusu tasinmazin
konumlandig1 Resadiye Mahallesi sinirlarinda yer alan satisa konu arsa emsalleri ile birlikte
satisa konu villa emsalleri arastirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in deger takdiri yapilirken bolgede satisa konu Konut imarh
satisa konu arsa emsalleri arastirllmistir. Degerlemeye konu gayrimenkuller i¢cin deger takdiri
yapilirken mevcut imar durumu ve yapilasma kosullar1 dikkate alinarak arsa degeri hesaplanmis
ve parseller tizerinde gelistirilmesi planlanan miiseriden temin edilmis olan avan projesi alanlar1
dikkate alinarak proje degerleme calismasi yapilmis ve rapor icerisinde bilgi amach olarak
gosterilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan satisa konu arsa emsalleri izerinden yapilan
arastirmalarda talep edilen birim satis fiyatlarinin 16.068 - 34.202.-TL/m? gibi genis bir aralikta
degiskenlik gosterdigi, bilgisine ulasilmistir. Talep edilen birim fiyatlar arsindaki farkliliklarin ana
sebepleri incelendiginde satisa konu arsalarin yeri, konumu, ¢evre 6zellikleri, arsa yiizélgimd,
imar fonksiyonu ve yapilasma kosullarina gore degiskenlik gostermis oldugu bilgisine
ulasiimistur.
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Bolgede yapilan detayli arastirmalar dogrultusunda satisa konu arsalar i¢in talep edilen fiyatlar
lizerinden pazarlik paylari oldugu ve bu oraninin yaklasik %5 - %10 oraninda gerceklesebilecegi
bilgisi edinilmistir. Degerleme konusu tasinmazin konumlanmis oldugu boélge Cekmekdy ilcesi,
Resadiye Mahallesi sinirlarinda konumlanmis olup, villa boélgesi icerisinde yer aldig
gozlemlenmistir. Yapilan detayll arastirmalar dogrustusunda degerlemeye konu tasinmazin
konumlanmis oldugu bolgede cadde ve sokak cepheli Konut imarlh arsalarin yaklasik 20.000 -
30.000.-TL/m?2 araliginda olabilecegi bilgisine ulasilmistir.

Ayni zamanda tasinmazlarla ayni bélgede yer alan satisa konu villa emsalleri de arastirilmis olup,
satisa konu villalar icin brit alanlar dikkate alinarak talep edilen birim fiyatlar1 147.253 -
300.000.-TL/m2 gibi genis bir aralikta seyretmis oldugu bilgisi edinilmistir. satisa konu villa
emsalleri i¢in birim fiyatlar1 arasindaki farkliliklarin ana sebepleri incelendiginde satisa konu
villarin yeri, konumu, cevre 6zellikleri, reklam kabiliyeti, goriiniirliik, cadde / sokak cephesi, site
ici olup olmamasi, manzara vb. 6zelliklerden kaynaklanmis oldugi bilgisine ulasilmistir.

Ayn1 zamanda degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller iizerinde gelistirilmesi
planlanan ve avan proje detaylarina miisteriden ulasilan villa projesine iliskin proje yapi ruhsati
alinacag ve avan projenin onaylarilarak mimari projenin tamamlanacag1 varsayimina gore Gelir
Yaklasimi yontemine gore de deger hesaplamalar1 yapilmis ve rapor igerisinde bilgi amagl olarak
gosterilmigtir.

Tasinmazlarin arsa degeri i¢in bolgede yapilan satisa konu arsalar iizerinden degerlemeye konu
gayrimenkule benzer olabilecegi diisiiniilen arsa emsalleri lizerinden emsal kiyaslama tablosu
hazirlanmis ve birim arsa degeri hesaplanmstir.

> Degerlemeye Konu Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgedeki islem ve Satis Hacmi Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde 2023, 2024 ve 2025 yilinda yapilan satis
yogunluk haritasi https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/ web sitesi lizerinden temin edilmis ve asagida
detayli olarak gosterilmistir.

2023 Yili Satis Yogunluk Haritasi:

. > \'x . T
4
Resadiye Koyl Cami @ @ Haci Erhallar Cami

Resadiye -

e

SakinBahce
Cafe&Réestaurant

POl Bogaz Bahge 2
(Anadolu Yakasi)

Forestanbul Macera Park@

N
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2024 Yih Satis Yogunluk Haritasi:

Resadiye K
S

Resadiye

@PO\ Bogaz Bahge 2
(Anadolu Yakasi)

llesi =
ht. vrhg\ @

Forestanbul Macera Park @
\

Resadiye

4

SakinBahge
Cafe&Réstaurant

Catalmese Mahallesi
Muhtarlig
ol &
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598 ADA, 18 PARSEL iCIN PAZAR KARSILASTIRMA TABLOS

cva

598 Ada, 18 Arsa #3 Arsa #7 Arsa #8
Parsel

Imar Durumu Konut (Villa) Konut (Villa) Konut (Villa) Konut (Villa)
Yapilagma izni 0,20 0,20 0,20 0,20
Yiizélgiimii (m?) 1.034,56 4.945,00 2.295,00 3.070,00
Talep Edilen Satis Fiyati (TL) 123.625.000 75.000.000 105.000.000
Talep Edilen Birim Satig Fiyat1 (TL/m?) 25.000 32.680 34.202
Sati iskontosu (%) 5% 5% 5%
Satilabilir Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 23.750 31.046 32.492
Kiyasl Oram 80% 90% 96% 89%
Ayarlama Orani 90% 96% 89%
Konum 85% 100% 90% 100%
Yola Olan Cephesi 60% 70% 100% 70%
Parsel Geometrik Formu 75% 100% 100% 90%
Yiizolciimii 100% 90% 95% 95%
Ortal 80% 90% 96% 89%
Konu Gayrimenkuliin Emsaline Gore
Birim ngeri (TL/m?) . 21.111 25.804 29.288
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 25.401
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 25.000

598 ADA, 19 PARSEL iCiN PAZAR KARSILASTIRMA TABLOS

598 Ada, 19 Arsa #3 Arsa #7 Arsa #8

Parsel
Imar Durumu Konut (Villa) Konut (Villa) Konut (Villa) Konut (Villa)
Yapilasma izni 0,20 0,20 0,20 0,20
Yiizélgiimii (m?) 15.407,09 4.945,00 2.295,00 3.070,00
Talep Edilen Satis Fiyat1 (TL) 123.625.000 75.000.000 105.000.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 25.000 32.680 34.202
Satis iskontosu (%) 5% 5% 5%
Satilabilir Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 23.750 31.046 32.492
Kiyasl Orani 95% 91% 98% 90%
Ayarlama Orani 91% 98% 90%
Konum 90% 100% 90% 100%
Yola Olan Cephesi 100% 70% 100% 70%
Parsel Geometrik Formu 100% 100% 100% 90%
Yiizolgiimii 90% 95% 100% 100%
Ortal 95% 91% 98% 90%
Konu Gayrimenkuliin Emsaline Goére
Birim D()e’geri (TL/m?) - 24.726 30.250 34.297
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 29.758
Yaklagik Birim Deger (TL/m?) 30.000

VILLA EMSALLERI PAZAR KARSILASTIRMA TABLOSU

Konu Gayrimenkul Villa #12 Villa #13
Nitelik Villa Villa Villa
Toplam Satilabilir Briit Alan (m?) 277,00 210,00 650,00
Talep Edilen Satis Degeri (TL) 46.500.000 150.000.000
Talep Edilen Birim Satis Degeri (TL/m?) 221.429 230.769
Satis iskontosu (%) 10% 10%
Birim Satis Degeri (TL/m?) 199.286 207.692
Kiyasl Orani 100% 93% 83%
Ayarlama Oram 93% 83%
Kapali Alan Biyiikliigii 100% 100% 80%
Konum 100% 85% 85%
Ortalama 100% 93% 83%
Konu (‘;ayrimenkuliin Emsaline Gore Birim Degeri . 215.444 251.748
(TL/m*)
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 233.596
Yaklasik Birim Deger (TL/m?) 235.000

GAYRIMENKUL
DEGERLEME
DANISMANLIK

Sonug olarak: Degerleme konusu gayrimenkuller icin yapilan detayli arastirmalar dogrultusunda
tasinmazlarin konumlanmis oldugu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller i¢in birim arsa degerleri
Pazar kiyaslama tablosu hazirlanarak takdir edilmistir. Buna gére 598 ada, 18 no’lu parselin birim
arsa degeri 25.000.-TL/m2, 598 ada, 19 no’lu parselin birim arsa degeri ise 30.000.-TL/m?
olarak takdir edilmistir.

Ayni zamanda proje alani iizerinde gelistirme yaklasimina gore yapilan konut (villa) fonksiyonu
icin Pazar karsilastirma tablosu hazirlanmis olup, konut (villa) alanlar1 igin 235.000.-TL/m?2,
olarak hesaplanmistir.
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Buna gore degerlemeye konu tasinmazin arsa degeri i¢cin hesaplan deger tablosu asagida detayl

olarak gosterilmistir.
ARSA YUZOLCUMU BiRiM ARSA TOPLAM ARSA
MAHALLE ADA PARSEL (m2) DEGERI (TL/m2) DEGERI (TL)
Istanbul Cekmekoy Resadiye 598 18 1.034,56 25.000 25.864.000
istanbul | Cekmekoy | Resadiye | 598 | 19 15.407,09 30.000 462.212.700
TOPLAM 16.441,65 488.076.700
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER 488.077.000

Degerleme konusu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellerin toplam arsa degeri 488.077.000.-TL olarak
takdir edilmistir.

6.3.2 Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak
tespit edilir. (UDS, 2017)

6.3.2.1. Indirgenmis Nakit Akiglar1 (INA) Yontemi

Gelir yaklasimini uygulamanin bir¢cok yolu olmasina ragmen gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler etkin bir sekilde gelecekteki nakit akisi tutarlarinin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akig1 (INA) yonteminin varyasyonlaridir ve asagidaki
paragraflarda yer alan kavramlar kisman veya tamamen tiim gelir yaklasimi yontemleri icin
gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yéntemi;

INA yoénteminde, tahmini nakit akiglar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhgin
buglinkii degeriyle sonuclanmaktadir.

Degerleme konusu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller icin Cekmekdy Belediyesi Imar Arsivi'nde
yapilan incelemeler dogrultusunda herhangi bir yapi1 ruhsati ya da onayli mimari projesi
bulunmakta olup, saha ziyareti sirasinda yapilan tespitler dogrultusunda s6z konusu parsellerin
bos arsa kullanimina sahip oldugu gozlemlenmistir. Miisteriden temin edilen villa projesi
detaylar1 incelendiginde degerlemeye konu parseller iizerinde villa projesi gelistirilmesi
planlanmis oldugu bilgisine ulasilmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda ¢alisma kapsaminda degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu
parseller tizerinde gelistirilmesi planlanan villa projesinin tarafimiza iletilen projeye uygun olarak
gelistirilecegi varsayimi ile INA Yontemine gore deger hesaplamalar1 yapilmis ve detaylar rapor
icerisinde detayl olarak gosterilmistir. Tasinmazlar icin miisteriden temin edilen villa projesi
tizerinden ulasilan alan bilgileri g6z 6ntline alinarak proje degerleme calismasi yapilmistir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda indirgenmis Nakit Akiglar1 Yontemine gére hesaplanan deger
tablosu dogrultusunda varsayimlar asagida detaylandirilmistir.

Genel Varsayimlar

e Gayrimenkuliin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi, gerekli tiim izinlerin
alindigi/alinacagi varsayilmistir.

e Tim 6demelerin pesin yapildig1 varsayilmistir.
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e Proje dahilinde verilen tiim alansal dagilimlar, mimari tasarim asamasinda tasarima gore
yeniden sekillenebilecektir.

e Arsanin zemini hakkinda hazirlanmis herhangi bir zemin etiit raporu temin edilememistir.
Calisma kapsaminda zemin iyilestirme maliyetleri ngoriilmemistir.

e (Calismalar sirasinda TL kullanilmistir. Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar:
Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemisgtir.

e Altyap1 maliyeti hesabi icerisinde; arazinin hafriyat maliyeti, dogalgaz altyapisi, elektrik
altyapisi, atik-icme suyu altyapisi, telekomiinikasyon altyapisi, ulasim altyapisi vb. maliyetler
bulunmaktadir.

e (evre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; asfaltlama maliyetleri, cevre diizenleme
maliyetleri, peyzaj maliyetleri, a¢ik alan aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri vb.
maliyetler bulunmaktadir.

e Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; imar durumu degisikligi, avan proje, mimari,
elektrik, sihhi tesisat, elektrik, statik gibi her tiirlii projenin ve detayin c¢izdirilmesi, yapi
denetim sirketi bedelleri, tapu ve belediye harclari, pazarlama giderleri, proje yénetim firmasi
bedelleri, santiye kurulumu ve giderleri vb. maliyetler bulunmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi Varsayimlari:

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri (risk free rate
of return) ve risk primi oraninin (risk premium) toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin
(discount rate) belirlenmesinde diinyada oldugu gibi iilkemizde de sikintilar mevcuttur.

Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans cevrelerince piyasadaki en uzun
vadeli enstruman olan 10 y1l vadeli TL Devlet tahvillerinin faiz oranlarinin “risksiz getiri oran”
(risk free rate) olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir.

Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem aralikl
degerlerin ortalamalarinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

Bu nedenle yapilan ¢alismalarda yukaridaki piyasa kabulleri dikkate alinmis, bu kapsamda
arastirmalar yapilmis, asagidaki verilere ulasilmis ve bu veriler degerleme calismasinda
kullanilmistir.

» Calismalar sirasinda, 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin (i¢ bor¢clanma senetleri)
ontimiizdeki 10 yildaki getiri beklentileri dikkate alinmis ve 6niimiizdeki yillara iliskin
risksiz getiri oranlar1 ve buna bagh olarak indirgeme oranlar1 kullanilmasi uygun
gorulmistir.

» Calismalar sirasinda, 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin (i¢ bor¢lanma senetleri) son 5
yillik getiri orani olan % 18,00 risksiz getiri orani olarak kabul edilmistir.

» Degerleme calismasinda, risksiz getiri oranina ilave olarak, iilke, bolge ve gayrimenkul
risklerini iceren risk primi eklenerek (%8,50) giiniimiiz piyasa kosullarina gore
“Indirgeme Oran1” % 26,50 olarak kabul edilmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller ilizerinde yer alan ve
miisteriden temin edilmis olan villa projesi dikkate alinarak proje degerleme calismasi yapilmis
olup, detaylar1 asagida gosterilmistir.
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598 Ada, 18 ve 19 No’lu Parseller Uzerinde Gelistirilmesi Planlanan Konut (Villa) Proje
Degerleme Calismasi;

Proje alani lizerinde yapilan tespitler dogrultusunda degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu
parseller tiizerinde gelistirilmesi planlanan villa projesi degerleme c¢alismasi kapsaminda
hesaplama tablolar1 asagida detayli olarak gosterilmistir.

Degerlemeye konu parsellerin arsa yiizolcimii bilgileri asagidaki tabloda detayli olarak

gosterilmigtir.
ilgesi \ Mahallesi Ada No \ Parsel No Arsa Alam (m?)
Istanbul Cekmekoy Resdadiye 598 18 1.034,56
Istanbul Cekmekoy Resdadiye 598 19 15.407,09

16.441,65

Degerleme konusu gayrimenkullerin toplam arsa yiizolglimi 16.441,65 m? arsa ylizol¢limiine
sahiptir.

Miisteriden temin edilmis olan avan projeleri dikkate alindiginda degerlemeye konu 598 ada, 18
ve 19 no’lu parseller iizerinde gelistirilmesi planlanan villa projesine iliskin fonksiyon bazlh alan
tablosu asagida detayli olarak gosterilmistir.

KONUTLAR

ALANLAR m2
Villa Alanlan 5.270,38
Sosyal Tesis 320,67
Kapali Otopark / Teknik Alanlar 285,61
Giuivenlik Kuliibesi 11,40
Sarni¢ 110,00
Acik Havuz Alanlar 645,52
Toplam Satilabilir Alan 6.643,58

Bu kapsamda proje alani tizerinde gelistirilmesi plananan villa projesinde toplam satilabilir /
kiralanabilir alan 5.270,38 m? olarak hesaplanmis olup, toplam insaat alani ise 6.643,58 m? olarak
projelendirilmis oldugu tespit edilmistir.

Giivenlik

Toplam Kuliibesi -

Fonksiyonlar Satilabilir /Kiralanabilir
Alan (m?)

Toplam Kapali
Sosyal Tesis  Sarni¢ Alam Havuz Otopark / Toplam Briit insaat

Alan1 (m?) (m?) Alanlart Teknik elanalr Alan1 (m?)
(m?)

(m?)
Konut (Villa) 5.270,38 320,67 110,00 656,92 285,61 6.643,58

TOPLAM 5.270,38 320,67 110,00 656,92 285,61 6.643,58

Proje alaninda kapali otopark ve teknik alanlar 598 ada, 18 no’lu parsel iizerinde gelistirilen
projenin bodrum katinda yer alacagi bilgisine miisteriden temin edilmis olan proje lizerinden
ulasiimistir.

» Degerlemeye konu 598 ada, 18 no’lu parsel 1.034,56 m?, 598 ada, 19 no’lu parsel ise 15.407,09
m? arsa yuzolglimiine sahiptir.

» Tasmmazlar i¢in miisteriden temin edilmis olan villa projesi iizerinden yapilan tespitler
dogrultusunda 5.270,38 m2 konut (villa) alanina sahip oldugu tespit edilmistir.

» Proje alaninda gelistirilmesi planlanan villa projesi ortak alanlar ve havuz alanlari ile birlikte
toplam 6.643,58 m? ingaat alanina sahip oldugu bilgisine ulagilmistir.
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Degerlemeye konu tasinmazlar iizerinde gelistirilmesi planlanan proje insaatinin 2028 yilinda
tamamlanacag1 varsayilmis ve detaylar1 asagidaki tabloda gosterilmistir. Degerleme calismasi
kapsaminda projenin altyapi, cevre tanzimi ve proje genel giderleri de maliyet kalemlerine

cva

giydirilmis ve buna gore maliyet hesaplamalar1 yapilmistir.

INSAAT MALIYETi \ I
Kapall Alan

Fonksiyonlar

Briit Alan

(m*)

Maliyet
Degeri

Ingaat
Maliyeti

(TL/m?) (TL)

Maliyetler
Orani (%)

Giydirilmis
Maliyet (TL)

Toplam
ingaat
Maliyetleri
(TL)

Nihai Birim
Maliyet (TL)

Konut (Villa) 5.270,38 289.870.900 81,67% | 137.978.548 | 427.849.448 81.180
Otopark 285,61 30.000 8.568.300 2,41% 4.078.511 12.646.811 44.280

Sosyal Tesis Alanlar1 320,67 55.000 17.636.850 4,97% 8.395.141 26.031.991 81.180

Giivenlik Kuliibesi 11,40 27.500 313.500 0,09% 149.226 462.726 40.590

Sarni¢ 110,00 27.500 3.025.000 0,85% 1.439.900 4.464.900 40.590

Acik Havuz Alanlari 645,52 55.000 35.503.600 10,00% 16.899.714 52.403.314 81.180

TOPLAM 6.643,58 354.918.150 100% | 168.941.039 | 523.859.189 78.852

Proje alaninda gelistirilmesi planlanan konut (villa) projesi icin yillara baz insaat maliyeti artis
oranlar1 T.C. Merkez Bankasi Temmuz 2026 dénemi enflasyon beklenti anketi dikkate alinarak
2026 yil1 kalan donemi icin %9,72, 2027 yilinda %23,95, 2028 yilinda %17,83, olarak kabul
edilmis ve hesaplamalara dahil edilmistir.

. Toplam Briit Kapal Birim ingaat Maliyetleri 2026 Toplam insaat
TOPLAM MALIYET HESABI (TL) Alan (m2) (TL/m2) Maliyetleri- (TL)
Konut (Villa) 6.643,58 78.851,94 523.859.189
| TOPLAM (TL) | 6.643,58 | 78.851,94 | 523.859.189 |

Proje alaninda insa edilmesi plananan konut (villa) projesinin 2028 yili sonuna kadar
tamamlanacag1 varsayilmis olup, yillara baz insaat harcama tutarlar asagidaki tabloda detayh
olarak gosterilmistir.

iNSAAT YILLARI VE HARCAMALAR \

TARIHLER 2026 2027 2028 ‘ TOPLAM
Konut (Villa)
Harcama Orani 5% 40% 55% 100%
Birim Maliyet 78.852 86.520 107.242 126.363 116.722
Kapali Alan 332 2.657 3.654 6.643,58
Harcama Tutari 28.740.117 284.987.005 461.725.258 775.452.380

Yukaridaki tabloda belirtilen bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu parseller {izerinde
gelistirilmesi planlanan villa projesi icin 2026 yili maliyet éngoriileri yapilarak 523.859.189.-TL
olarak hesaplanmis olup, projenin 2028 yilinda tamamlanacagl varsaymmi ile gelecek déonemde
enflasyon oranlari dikkate alinarak maliyet kirilim hesaplamalari yapilmistir. Buna gore proje alaninda
gelistirilmesi planlanan villa projesi icin 2028 yili sonunda toplam insaat maliyeti 775.452.380.-TL
olarak hesaplanmistir.

KONUT (VIiLLA) ALANI

ALAN DAGILIMLARI GOSTERIM HESAP TABLOSU

Kapali Alanlar Alan (m?)

Verimli Alan (Konut - Villa) (m?) 5.270,38
Sosyal Tesis Alam1 (m?) 320,67
Sarni¢ Alan1 (m?) 110,00
Giivenlik Kuliibesi - Havuz Alanlar1 (m?) 656,92
Toplam Satilabilir / Kiralanabilir Alan 5.270,38
Kapali Otopark Alani (m? 285,61

Briit ingaat Alam1 (m?)

e Degerleme calismasi kapsaminda miisteriden temin edilmis olan avan projesi iizerinden yapilan
tespitler dogrultusunda konut (villa) alami i¢in toplam satilabilir alan 5.270,38 m? olarak
hesaplanmistir.
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e Proje alaninda gelistirilmesi planlanan villa projesine gore proje alaninda 24 adet bagimsiz

boéliimden olusan villa projesi yer alacag bilgisine ulasilmistir.

e Proje alaninda yer almasi planlanan villalar i¢in tasinmazin yakin ¢evresinde satisa konu villa
emsalleri arastirllmis ve raporun ilgili kisimlarinda gosterilmistir. Bolgede yapilan detayh
arastirmalar dogrultusunda 2026 yili icin ortalama konut (villa) birim satis degeri 235.000.-

TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

e Proje alaninda yer alan konut (villa) iiniteleri icin yillara baz birim deger artis oranlar1 2026
Haziran donemi T.C. Merkez Bankasi Enflasyon Beklenti Oranlar1 dikkate alinarak 2026 yili
kalan dénemleri i¢cin %9,72, 2027 yilinda %28,95, 2028 yilinda %22,83, olarak kabul edilmis

ve hesaplamalara dahil edilmistir.

e Proje alaninda gelistirilmesi planlanan villa tinitelerinin %50’sinin insaatin devam edecegi
varsayllan 2027 yilinda, %50’sinin 2028 yilinda satilacagi varsayillmis ve buna gore

hesaplamalar yapilmistir.

KONUT SATIS PROJEKSIYONU
O A PRO O 8.0 026 026 0
Satilan Konut Alani Orani (%) 0% 0% 0% 50%

028
50%

OPLA

100%

Satilan Konut Alani (m?) 0 0 0 2.635

2.635

5.270

Birim Satis Degeri (TL/m?) 235.000 257.853 332.501
KONUT SATIS GELIRLERI 876.203.756

KONUT PROJESi NAKIT AKI§ TABLOSU
KONUT SATIS GELIRI (TL)

| 28.07.2026

31.12.2026 31.12.2027

876.203.756

408.411
1.076.241.073

31.12.2028
1.076.241.073

370.456
1.952.444.829

TOPLAM
1.952.444.829

INSAAT MALIYETLERI (TL)
NET NAKIT AKISLARI (TL

284.987.005
591.216.751

-28.740.117 | 562.476.633

461.725.258
614.515.815
1.176.992.448

_NET NAKIT AKISLARI(TL)
KUMULATIF NAKIT AKISI (TL
| Degerleme Tablosu(TL)

Degerleme Tablosu (TL

Risksiz Getiri Orani (%) 18,00%
Risk Primi (%) 8,50%
Indirgeme Orani (%) 26,50%
Net Bugunkii Deger (TL) 743.785.661

775.452.380

1.176.992.448

v" %265,50 indirgeme oranina gore, “Konut (Villa)” projesinin net bugiinkii degeri;

743.785.661.-TL olarak hesaplanmistir.
OZET TABLO

Proje alaninda gelistirilmesi planlanan konut (villa) projesi i¢in avan projesi dikkate alinarak
yapilan proje degerleme ¢alismasi 6zet tablosu asagidaki tabloda detayli olarak gosterilmistir.

O ABLO
AR R 8.0 026 026

Konut (Villa)
TOPLAM NET GELIRLER (TL) | 0 0 0 876.203.756 1.076.241.073
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) | 0 0 28.740.117 284.987.005 461.725.258
NET NAKIT AKISI (TL) | 0 0 -28.740.117 591.216.751 614.515.815

TOPLAM PROJE NET GELIRI (TL) 0 0 0 876.203.756 | 1.076.241.073
TOPLAM PROJE INSAAT MALIYETI (TL) 0 0 28.740.117 284.987.005 461.725.258
TOPLAM PROJE NET NAKIT AKISI (TL) 0 0 -28.740.117 591.216.751 614.515.815
KUMULATIF NAKIT AKISI (TL) 0 0 -28.740.117 562.476.633 | 1.176.992.448
Deserleme Tablo
Risksiz Getiri Orani (%) 18,00%
Risk Primi (%) 8,50%
Indirgeme Orani (%) 26,50%
Net Bugunkii Deger (TL) 743.785.661

v" %26,50 indirgeme oranina gore proje degerleme ¢alismasi kapsaminda musteriden temin

edilen villa projeleri dikkate alinarak gelistirilen “Konut (Villa)” projesinin net bugiinkii

degeri; 743.785.661.-TL olarak hesaplanmistir.

Proje alaninda gelistirilmesi planlanan konut (villa) projesi icin miisteriden temin edilen ve rapor
icerisinde detaylan gdsterilen Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat Karsihig1 insaat
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Islerine iliskin Tadil S6zlesmesi dikkate alinarak proje alani iizerinde gelistirilecek villa projesi
icin arsa pay1 paylasim oranlarinin arsa sahibi (Unlii DOGAN) %47,91, proje gelistiricisi (MHR
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.) %52,09 oranlar dikkate alinarak gelir yaklasimi yontemi ile
ulasilan deger tlizerinden arsa degeri ve gelistirici acisindan ise IRR hesaplamalari yapilmis olup,
detaylar1 asagida gosterilmistir.

v Arsa Degeri:

ARSA SAHIBI BAKIS ACISI

47,91% 28.07.2026 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
PROJE GELIRLERI (TL) 0 876.203.756 1.076.241.073
PROJE NET NAKIT AKISI (TL) 0 419.789.219 515.627.098

ARSA DEGERI (TL)

591.362.508

GELISTIRICi BAKIS ACISI

52,09% 28.07.2026 31.12.2027 31.12.2028
PROJE GELIRLERI (TL) 0 ) 876.203.756 1.076.241.073
GELISTIRICI GELIRLERI (TL) 0 0 456.414.536 560.613.975
INSAAT MALIYETLERI (TL) 0 28.740.117 284.987.005 461.725.258
NET NAKIT AKISLARI (TL) 0 -28.740.117 171.427.532 98.888.717
GELISTIRICI KARININ NET BUGUNKU DEGERI (TL) 152.423.153

v" IRR (i¢ Verim Orani) Hesabu:

IRR HESABI 28.07.2026 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
42,55% -591.362.508 -28.740.117 591.216.751 614.515.815

Proje alaninda (598 ada, 18 ve 19 parseller) lizerinde planlanan Konut (Villa) projesinin IRR (ig
verim orani)'nin yaklasik %42,55’ine denk gelen deger olan 591.362.508.-TL arsanin net
bugilinkii degeri olarak hesaplanmistir. Bu dogrultuda proje alaninda konumlanmis olan 598 ada,
18 ve 19 parsellerin birim arsa degeri 35.967.-TL/m?2 olarak hesaplanmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerlemeye konu gayrimenkuller i¢in miisteriden temin edilmis olan
villa projeleri dikkate alinarak proje gelistirme calismasina gore gelistirici MHR Gayrimenkul
Yatirim Ortakligr A.S. hissesine diisen gelistirici karinin net bugiinkii degeri 152.423.153.-TL
olarak hesaplanmistir.
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6.4 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

v Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi,

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger takdiri sirasinda Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi
(indirgenmis Nakit Akislar1) Yontemi kullanilmistir. Bu yaklasimlara gére hesaplanmis degerler
asagidaki tabloda belirtilmistir.

Analiz Sonuglar1

- TOPLAM PAZAR
KULLANILAN YONTEMLER DEGERI (TL)

Yasal Durum Degeri

Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Yasal Durum Degeri 488.077.000

Gelir Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akislar1) Yontemine Gére %47,91 Hasilat

Paylasimi Orani ile Hesaplanan Toplam Arsa Degeri 591.363.000

Degerleme konusu gayrimenkullerin nihai deger takdirinin; bélgede yapilan arastirmalarda satisa
konu benzer arsa emsallerinin yer almasi nedeniyle Gelir Yaklasimi (indirgenmis Nakit Akislari)
Yontemi ile hesaplanan degerin tasinmazlarin gercek degerini ifade etmeyecegi dusiinilmiis
olup, degerleme konusu gayrimenkullerin Pazar Yaklasimi Yontemine gore hesaplanan degeri
tasinmazin degerini ifade edecegi 6ngoriilmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yasal durumda Pazar Yaklasimi Yéntemine gore
hesaplanan pazar degeri KDV haric; 488.077.000.-TL olarak takdir edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV oram sirketlerin KDV’li miilk satisi

konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin
%710 olacagi varsayillmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamasi ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir. Sonug¢ olarak; degerleme konusu gayrimenkuliin Pazar
Yaklasimina gore nihai toplam degerleri KDV Dahil 536.884.700.-TL olarak takdir edilmistir.

v' Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer almadiklarinin
gerekceleri

Degerleme raporu iceriginde tiim asgari bilgilere yer verilmistir.

v' Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipoteklerle ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin 28.07.2026 tarih, 13:53 saati itibariyle Tapu
Kadastro Sistemi lizerinden temin edildigi bilgisine ulasilan edilen “Tapu Kaydi” belgesi
incelenmis olup, degerlemeye konu gayrimenkuller icin takyidat bilgileri asagida
detaylandirilmistir.

598 ada, 18 ve 19 parseller iizerinde miistereken;
6831 sayili yasanin 2/B maddesi uyarinca hazine lehine orman sinir1 disina ¢ikarilmistir

18/06/1995 TARIH 2116 YEV( Sablon: 6831 Sayili Orman Kanununun 2/B Maddesi Geregi
Belirtme)
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598 ada, 19 parsel lizerinde;

ISTANBUL ili, Cekmekdy ilcesi, Resadiye Mahallesi, Ciftpinar C/S/B/ M, No:9 (Bina UAVT
Kodu:17671307) adresinde ve tapuda Resadiye Mahallesi, - pafta, 598 ada, 19 parselde kayith
bulunan yapi, 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun
Geregince Riskli Yap1 Beyani)

Degerlemeye konu 598 ada, 19 no’lu parsel mevcut durumda bos arsa durumunda olup,
parsel iizerinde daha 6nce yikilmis olan binalar icin tutulmus olan beyan oldugu bilgisine
ulasilmistir.

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilmesi Konusunda Herhangi bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin devredilmesine iliskin kisitlama getirilecek herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.

v Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren 5 Y1l Gegmesine Ragmen,
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin arsa sahibi Unlii Dogan ile MHR Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. arasinda 08.11.2024 tarihinde Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Kat
Karsiligi Ingaat Islerine iliskin Proje Gelistirme Sézlesmesi hazirlanmis olup, s6z konusu
sozlesme 01.07.2026 tarihinde tadil edilmis oldugu bilgisine ulagilmistir.

Tasinmazlar icin 13.07.2026 tarihinde Cekmekdy Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan detayh
inceleme ve tespitler dogrultusunda herhangi bir yap1 ruhsati ya da onayli mimari projesi
bulunmadigi bilgisine ulagilmigtir.

v Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk Hakki ise, Ust Hakki veya Devremiilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢, Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parseller miilkiyet parseli olup, tist hakk: veya
devremiilk tapusuna sahip degildir.

v' Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiri ile Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis ile portfoye alinmasinda
herhangi bir sakinca olup olmadig1 hakkinda goriis
Degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellerin tapu niteligi “Arsa” vasfina sahip olup,
mevcut durumda da bos arsa durumunda oldugu tespit edilmistir. Bu bilgiler dogrultusunda
degerlemeye konu gayrimenkullerin GYO portfoyiine “Gayrimenkul / Arsa” olarak
alinmasinda herhangi bir engel durum bulunmadig diisiiniilmektedir.
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v Yasal GereKlerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar icin Cekmekdy Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan detayh
incelemeler dogrultusunda 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellere iliskin herhangi bir yap1 ruhsati
ya da onayli mimari projeleri bulunmadigi bilgisine ulasilmistir. Tasinmazlar i¢in hazirlanmis
olumlu ya da olumsuz yazisma evrak ya da belgesi de bulunmadig bilgisi edinilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller mevcut durumda bos arsa kullanimina sahip olup, parsel
tizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

v" Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme calismasi kapsaminda 13.07.2026 tarihinde yapilan incelemeler dogrultusunda
degerlemeye konu gayrimenkuller 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellerin gayrimenkul vasfi
“Arsa” niteligine sahip oldugu tespit edilmis olup, saha ziyareti sirasinda yapilan tespitler
dogrultusunda mevcut durumda da tasinmazin bos arsa kullanimina sahip oldugu tespit
edilmigtir.

Degerleme konusu taginmaz icin Cekmekoy Belediyesi Imar Arsivi'nde yapilan detayh
incelemeler dogrultusunda 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellere iliskin herhangi bir yap1 ruhsati
ya da onayli mimari projesi bulunmadig bilgisine ulasilmistir. Tasinmazlar icin hazirlanmis
olumlu ya da olumsuz yazisma evrak ya da belgesi de bulunmadigi bilgisi edinilmigtir.

Sonug olarak, tiim bu bilgiler goz 6niine alindiginda degerlemeye konu gayrimenkullerin

mevcut durumu itibari ile “Gayrimenkul / Arsa” olarak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
portféyiinde bulunmasinin uygun olacagi kanaatindeyiz.
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Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz 6niine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkullerin degeri asagidaki gibi
takdir edilmigtir:

Gayrimenkuliin 28.07.2026 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Harig (TL) %10 KDV Dahil (TL)3
Pazar Yaklasimi Yontemine Gore Gayrimenkullerin
Toplam Pazar Degeri;

488.077.000.-TL 536.884.700.-TL

*Degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellerin toplam Pazar degerini ifade etmektedir.

Gayrimenkullerin 28.07.2026 Tarihli Olarak Takdir Edilen Pazar Degeri;
KDV Harig (TL)
Gelir Yaklasimi Yontemine Gore Miisteriden Tarafindan
Saglanan 598 Ada, 18 ve 19 No’lu Parseller Uzerinde
Gelistirilmesi Planlanan Villa Projesi Degeri
*Degerlemeye konu 598 ada, 18 ve 19 no’lu parsellerin Gelir Yaklasimi Yéntemine gore hesaplanan toplam
indirgenmis nakit akisi toplam degerini ifade etmektedir.

743.786.000.-TL

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasinin 28.07.2026 tarihli alis/satis kurlarina gore;
1 USD alis kuru = 47,2899 TL, 1 USD satis kuru = 47,3751 TL
1 Euro alis kuru = 53,7445 TL, 1 Euro satis kuru = 53,8414 TL

Yukarida belirtilen deger gayrimenkulerin pesin satis fiyati esas alinarak takdir edilmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile
birlikte bir biitiindiir, bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Lisansh Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani Uzmani
Dijital olarak EVREN :Dnij;:iio;a;ak ~ d -I Dijital olarak Cansel bijital olarak
Ah met imzalayan TUFEKC EVRENXI'UFEKCi OZ I imzalayan Ozdil S . imzalayan Cansel
Ahmet DURMUS . . SAHIN irin Sirin YAZICI
Tarih: )
DURMUS Ttarih: 2026.07.28 | ; Tarih: 2026.07.28 Tarih: 2026.07.28
2026.07.28 00"
$ 17:2827 +0300' | | 17:28:40 +03'00' 5 A H I N 17285240300 | YAZICI  17:2909 +0300
Ahmet DURMUS Evren TUFEKCI (0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
. . Lisans No: 400461, MRICS, RICS | Lisans No: 400112, FRICS,
RELEICE R RS D Registered Valuer RICS Registered Valuer

3 KDV orani girketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %10 olacagi varsayilmigtir.
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BOLUM 8 EKLER
1. Tapu Ornegi
2. Fotograflar
3. Tapu Takyidat Belgesi
4. Miisteriden Temin Edilmis Olan Avan Proje Kat Planlar1
5. Cekmekdy Belediyesi'nden 02.10.2025 Tarihinde Temin Edilmis Oldugu Bilgisine Ulasilan
Resmi Imar Durumu Yazisi
6. Miisteriden Temin Edilmis Olan Uygulama Projesi Kat Planlari
7. Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Ve Kat Karsihig1 Insaat Islerine iliskin Proje
Gelistirme Sozlesmesi
8. UAVT Kodlari
9. Deger Tanimlari ve Degerleme Yontemlerinin Tanimi
10. Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
11. Ongoriiler ve Kisitlayici Kosullar
12. Ozgegmisler
13. Lisans Belgeleri
14. Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgeleri
15. SPK - BDDK Yetki Belgeleri
16. Bagimsizlik Beyani
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