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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

13.05.2024

DAYANAK SOZLESMESI

25.01.2024

DEGERLEME TARIHI

24.06.2024

RAPOR TARIiHi

28.06.2024 — 2024-HALK GYO-9

RAPORUN KONUSU

Istanbul Ili, Sancaktepe ilgesi, Veysel Karani Mahallesi, 8085 ada 36 parselde yer
alan “DAIRE” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa satis degerinin tespiti
amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi'nin Madde-34/a
fikrasinda yer alan “Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul
projeleri, altyap1 yatirim ve hizmetleri ile projelerinin portfoye dahil edilmesi veya
portfdyden cikarilmas1” hitkmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3
sayilli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cergevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmigtir.

PROJE ADI

Bizimtepe Aydos

GAYRIMENKULLERIN
MALIKIi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/2)

TAPU BIiLGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

IMAR DURUMU

Sancaktepe Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan bilgiye gére, Degerleme
konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 15.02.2010 tarihli 1/1000 Olgekli
Sancaktepe Uygulama imar Plan1 kapsaminda “Konut Alan1” lejantinda kalmakta
olup, Ayrik Nizam, TAKS:0.40, KAKS:1.00 yapilasma kosullarina sahiptir.
Parselin terkinin olmadig: sifahen beyan edilmistir.

KISITLAYICI
DURUMLAR

Miisteri ekspertize konu 2 adet bagimsiz boliimiin iglerine girilmeden ekspertiz
isleminin disaridan yapilmasini istemektedir.

GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN
28.06.2024 TARIHLI (KDV
HARIiC) DEGER

15.150.000-TL
(Onbesmilyonyiizellibin TiirkLirasi)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

BURAK DEMIR
(SPK Lisans No: 908066)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

UYGAR ZAIM
(SPK Lisans No: 404959 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

SERDAR KADIR ASLAN
(SPK Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 6.500.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres . Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yiriirlikkteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi ve 0Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite caligsmalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2  MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani: Halk Gayrimenkul Yatirrm Ortakli1 A.S
Sirket Adresi: Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC Is Merkezi No:2H 34746 Atasehir / Istanbul

Sirket Amac1 : Halk Gayrimenkul Yatirinm Ortakligi, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak, {ilkemiz
gayrimenkul piyasasindaki degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tiirkiye ekonomisi igin
deger yaratmak, diinya standartlarinda projelere imza atmak ve sektoriin 6nde gelen giivenilir
firmalarindan biri olmak adina 18.10.2010 tarithinde faaliyete ge¢cmistir.

Sermayesi: : 3.145.000.000 TL

Halka Ac¢iklik s Acik

Telefon : 0216 600 10 00

e-posta - info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Veysel Karani Mahallesi,

8085 ada 36 parselde yer alan “DAIRE” niteligindeki tasinmazlarm piyasa satis degerinin
tespiti Amaciyla hazirlanmstir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar c¢ercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
misteriye 1slak imzal sekilde teslim edilmesidir.
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15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN

BILGILER
1.Raporun Tarihi ve Numarasi
Raporu Hazirlayanlarin

Ad ve Soyadlan

Sorumlu Degerleme Uzmaninin

Ad1 ve Soyadi

Rapor Degeri

2.Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin

Ad ve Soyadlar:

Sorumlu Degerleme Uzmaninin

Ad ve Soyadi

Rapor Degeri

1 27.12.2022—- OZL-177

: Burak DEMIR (Spk Lisans No: 908066)

: Uygar ZAIM (SPK Lisans No: 404959)

:Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

:10.400.000.-TL

:19.12.2023- 2023-HALK GYO-26

: Burak DEMIR (Spk Lisans No: 908066)

: Uygar ZAIM (SPK Lisans No: 404959)

:Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

:15.150.000.-TL
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2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi 1 28.06.2024 — 2024-HALK GYO-9

Raporu Hazirlayanlarin .
Ad ve Soyadlar: : Burak DEMIR (Spk Lisans No: 908066)
: Uygar ZAIM (Spk Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 24.06.2024 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi 1 25.01.2024

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina {liskin
Aciklama: Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 sayi1 ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I1I-
62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmstir.

3 DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satil1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
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Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda eclde edilebilecek en olast degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgldiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular1 teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitlt
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amac1 lehine
sonuclanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olaym meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. igin hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I111-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4 GAYRIMENKULLERIN TAPU VE ADRES BIiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN TAPU BILGILERI

il

ISTANBUL

Mevkii

KARAPINAR

Tige

SANCAKTEPE

Pafta

Bucak

Ada

8085

Mabhalle

SAMANDIRA

Parsel

36

Sokak

Yiizol¢iimi

95.221,84 m?

Blok

TABLODADIR.

Kat

TABLODADIR

Ana
Tasinmaz

Niteligi

A,B,C,D,E,F,G,H,1,J,K,L,M,N,O,R,S BLOK
16SAR KATLI P, T 2SER KATLI U,V 1ER
KATLI VE TiCARI 3 KATLI BETONARME
APARTMAN VE ARSASI

Bagimsiz

Boliim

TABLODADIR

Malik

TABLODADIR

TARIH
/YEVMIYE

27/06/2018 -
16409
(MUSTEREK)

KKAT
MULKIYETI

[] KAT IRTIFAKI

[JDEVRE
MULK

] DIGER
(ANA
TASINMAZ)

BLOK KAT

BAGIMSIZ
BOLUM
NITELIGI

BAGIMSIZ
BOLUM
NUMARASI

MALIK

17 DAIRE

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI 1/2

3 DAIRE

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI 1/2

4.2 GAYRIMENKULLERIN ADRES BILGILERI

Istanbul 1li, Sancaktepe Ilgesi, Veysel Karani Mahallesi, Kanuni Caddesi Bizim Tepe

Aydos Sitesi,

C blok, No:3C, Kat:3, Daires:17 (UAVT: 2064768399 )

N blok, No:3N, Kat: Zemin, Daires:3 (UAVT: 3792711263)
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5 IMAR VE PROJE BIiLGILERI

51 IMAR BILGILERIi

PLAN OLCEGI 1/1.000

BAGLI BULUNDUGU Sancaktepe
BELEDIYE Belediyesi

IMAR PLANI ONAY 15.02.2010
TARIHI

TAKS 0,40

YUKSEKLIK (H)

KAKS 1,00

EMSAL

CEKME MESAFELERI | -
(On/Arka/Yan)

INSAAT NIZAMI

LEJANT KONUT

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

PARSELIN TERKLERI |-

KISITLAMALAR, Sancaktepe Belediyesi imar Miidiirliigiinden edinilen bilgiye gére degerleme

konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsel, 15.02.2010 tarihli 1/1000
Olgekli Sancaktepe Uygulama Imar Plam kapsaminda “Konut Alani”
lejantinda kalmakta olup, Ayrik Nizam, TAKS:0.40, KAKS:1.00 yapilagsma
kosullarina sahiptir. Parselin terkinin olmadig1 sifahen beyan edilmistir.

52 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Tasinmazlara ait WEB Tapu Sisteminden bila tarih
ve bila numaral1 2 adet proje incelenmistir.

RUHSAT TARIH VE NO

Sancaktepe Belediye Dijital Arsivinden
Incelenen dosyasinda tasinmazlar igin;

C blok;

04.11.2015/1120612-13607 Yeni Yap1 Ruhsati
29.12.2016 /1336705-14573 Tadilat Ruhsati

N blok;
04.11.2015/1120632-13616 Yeni Yap1 Ruhsati
29.12.2016 /1336729-14585 Tadilat Ruhsati

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH
VE NO

Sancaktepe Belediye Dijital Arsivinden
Incelenen dosyasinda taginmazlar igin;

C blok:

08.02.2019 / 2019-11790 Yap: Kullanma Izin
Belgesi, Yol kotu alt1 2, yol kotu tistii 14 toplamda
16 kat, 61 bagimsiz boliim igin 12546,82 m2 ingaat
alanlhdir.

N blok:

08.02.2019 / 2019-11867 Yap: Kullanma Izin
Belgesi, Yol kotu alt1 2, yol kotu listii 14 toplamda
16 kat, 61 bagimsiz boliim igin 12546,82 m2 ingaat
alanlhidir.
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GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Degerleme konusu 2 adet bagimsiz bolimiin
ekspertiz islemi miisteri istegi dogrultusunda
disaridan gergeklestirilmistir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Degerleme konusu 2 adet bagimsiz bdlimlerin
miisteri  istegi dogrultusunda disaridan tespit
gerceklestirilmistir.

CAP VEYA iIMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilklerin yer aldigi parselin dogrulugu
Sancaktepe Belediyesi’nde yer alan Imar Paftasi
gorilintiisii lizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISI

Yikim karar1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Tasinmazlar %100 insat seviyesindedir.

GAYRIMENKULUN ENERJi
VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA
BIiLGIi

C Blok’a ait: 01.08.2018 tarih ve Y2234E2149835
numarali1 B siifi enerji kimlik belgesi mevcuttur.
N  Blok’a ait:  01.08.2018  tarih  ve
Y223452ABDA04 numarali B smifi enerji kimlik
belgesi mevcuttur.

EGER BELIRILi BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE ILISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BIiLGi

5.3

bilgisi alinmustir.

GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Sancaktepe Belediyesi Yap1 Kontrol Miidiirliigii ile yapilan sozlii goriismede degerleme
konusu taginmazlar igin diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi
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6 GAYRIMENKULLER ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK
DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE
GAYRIMENKULUN KUKUKiI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE iLISKIN BILGI

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLIiK VAR MI?

[] Evet:

X Hayir: Degerlemeye konu taginmazlarin yer aldigi 8085 ada 36 parsel ile alakali olarak son
ti¢ y1l i¢in herhangi bir imar durum degisikligi bulunmamaktadir.

6.4 HUKUKI DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK

(] Evet:
X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi

bulunmamaktadir.

HACIZ

(] Evet:
X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kayd:

bulunmamaktadir.

DIGER
SERHLER

X] Evet
0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir.22.06.2018 tarih ve 15908 ( tim
bagimsiz boliimlerde miisterektir.)

[ 1 Hayir:

BEYANLAR

X Evet:

KM ne Cevrilmistir. 24.04.2019 tarih ve 10542. ( tim bagimsiz boliimlerde
misterektir.)

Yonetim Planmi : 22/06/2018. 27.06.2018 tarih ve 16409. ( tiim bagimsiz
boliimlerde miisterektir.)

[ 1 Hayir:

ACIKLAMA

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii sisteminden 16.05.2024 tarih ve saat 11:10
itibari ile edinilen tapu kayitlarina goére konu miilkler {izerinde kisitlayict herhangi
bir takyidat bulunmamaktadir.
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7 GORUSLERIN DEGERLENDIRILMESI

7.1  Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadigi
bilgileri edinilmistir.

7.2 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme tarihi itibariyle tasinmazlar tizerinde kisitlayict herhangi bir takyidat bulunmadigi
tespit edinilmistir.

7.3  Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin devrini kisitlayan olumsuz herhangi bir durum
bulunmamaktadir.

7.4  Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Soézlesmelerde
Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Smmirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, iist hakki veya devre miilk hakki degildir.

7.5  Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye
Allnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bdliim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi
geregi tasinmazlarm bina olarak GYO portfoyiinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.

8 GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in hazirlanmis s6zlesme bulunmamaktadir.

9 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BILGILERI

S6z konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; 95.221,84 m2 yiiz6l¢iimlii, 8085 Ada 36
Parsel iizerine ayrik nizaml olarak, 22 bloktan olugmaktadir. Betonarme karkas tarzda insa
edilmistir. Tapu kayitlarinda ana taginmaz "A, B, C, D, E, F, G, H, L J, K, L, M, N, O, R, S
BLOK 16SAR KATLI P, T 2SER KATLI U, V 1ER KATLI VE TICARi 3 KATLI
BETONARME APARTMAN VE ARSASI " vasifli olup; kat irtifaki kurulmus ve kat
milkiyetine gecilmistir. Site icerisinde, 7/24 giivenlik, acik-kapali otopark, cok amacgli spor
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alani, cocuk oyun alanlari, agik ve kapali yiizme havuzlar1 ve diger sosyal donati alanlari
bulunmaktadir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Degerlemeye konu tasinmazlar miisteri talebi dogrultusunda disaridan goriilmiis olup
onayli mimari projeleri ile uyumlu olduklar1 kabul edilmistir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

C blok, 2 bodrum+ zemin+ 13 normal kat olmak iizere toplam 16 katlidir. Mimari projesine
gore, 2. Bodrum katinda, bloga ait ortak alanlar, 1.Bodrum katinda, bloga ait ortak alanlar,
Zemin katinda, 4 adet daire ve bina girisi 1. kat ile 13.kat aras1 her katta degisik adetlerde daire
olmak iizere B blok toplamda toplam 61 adet bagimsiz bdliim bulunmaktadir. Blogun dis
cepheleri s1va iistii akrilik boyalidir. Blogun giris kapisi, camli aliiminyum dogramadir. Cevre
diizenlemesi tamamlanmistir. Blokta projesine gore 2 adet yolcu asansorii bulunmakta olup,
1sitma dogalgaz/kombi ile saglanmaktir.

N blok, 2 bodrum+ zemin+ 13 normal kat olmak iizere toplam 16 katlidir. Mimari projesine
gore, 2. Bodrum katinda, bloga ait ortak alanlar, 1.Bodrum katinda, bloga ait ortak alanlar,
Zemin katinda, 4 adet daire ve bina girisi 1. kat ile 13 .kat aras1 her katta degisik adetlerde daire
olmak iizere B blok toplamda toplam 61 adet bagimsiz bdliim bulunmaktadir. Blogun dis
cepheleri siva iistli akrilik boyalidir. Blogun giris kapisi, camli aliiminyum dogramadir. Cevre
diizenlemesi tamamlanmistir. Blokta projesine gore 2 adet yolcu asansorii bulunmakta olup,
1sitma dogalgaz/kombi ile saglanmaktir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERIi
C Blok;

17 numaral daire, 3.Normal katta, WEB Tapu sisteminden incelenen projesine gore,
salon, 2 adet oda, mutfak, banyo, balkon ve hol hacimlerinden olusmakta olup briit 108 m2’dir.

N Blok;

3 numarali daire, Zemin katta, WEB Tapu sisteminden incelenen projesine gore, salon, 3
adet oda, mutfak, banyo, balkon ve hol hacimlerinden olugmakta olup briit 140 m2’dir.

Degerleme konusu taginmazlarin kat briit alanlar1 dikkate alinmastir.
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13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 DUNYA VE TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

Iktisadi faaliyet 2023 yilmin ikinci yarisinda giiclii seyrini siirdiirmiis, i¢ talepte ise
dengelenme gerceklesmistir. Iktisadi faaliyetteki canli seyir 2023 yilinin son ¢eyreginde de
devam ederken biiyiime bir 6nceki yilin ayn1 ¢eyregine gore yiizde 4, bir 6nceki ¢eyrege gore
ise yiizde 1 seviyesinde gergeklesmistir. 2023 yilinin son ¢eyreginde tiiketim harcamalarinin
biiyiimeye katkis1 azalirken, net ihracatin katkisi artmigtir. Yatirim harcamalarinin biiytimeye
katkist ise 2023 yilinin ilk yarisina gore pozitif goriiniim arz etmektedir (Grafik 11.2.1). 2024
yilinmn ilk ¢eyreginde sanayi ve hizmet iiretimi artmistir (Grafik 11.2.2). Oncii gostergeler,
iktisadifaaliyetteki canli seyrin 2024 yilinin ilk ¢ceyreginde de devam ettigine isaret etmektedir
(Grafik 11.2.3).

Grafik 11.2.1: GSYiH Biiyimesi  Grafik 11.2.2: Uretim Grafik 11.2.3: iktisadi Faaliyete
ve Harcama Yonuinden Yillik Endeksleri (Endeks, 2021=100) iliskin Segilmis Oncii Gostergeler
Bluyumeye Katkilar (% Puan) (Oran, Endeks)

StOk_Degi:}ImI — Sanayi Uretim Endeksi — P |
— Net [hracat e Hizmet Uretim Endeksi e Kapasite Kullamm Orani (Sol E.)
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Kaynak: TUIK Son Gozlem: 2023C4  Kaynak: TUIK Son Gozlem: 03.24  Kaynak: TCMB, iSO Son Gozlem: 04.24
Dipnot: Sanayi ve hizmet Uretim endeksi Dipnot: Imalat sanayi kapasite kullanim
mevsim ve takvim etkilerinden orani mevsim ve takvim etkilerinden
arindinlmistir. arindiriimistir. Kesikli cizgi, Imalat Sanayi

Satinalma Yoneticileri Endeksi (PMI) icin
duragan durumu gosterir.

Dis ticaret acigindaki azalma ve hizmetler dengesindeki olumlu goriiniim cari islemler
dengesindeki iyilesmenin devam etmesini saglamistir. Dis ticaret agig1, altin hari¢ ihracat
artis1 ve ithalattaki gerileme ile birlikte azalmistir. Enerji ithalatindaki diisiis cari islemler
acigindaki azalig1 desteklerken, son aylarda altin ve enerji harig ithalattaki artis nedeniyle dig
ticaret ag181 bir miktar artmustir. Oniimiizdeki donemde jeopolitik gelismeler, kiiresel emtia
fiyatlar1 ile i¢ ve dis talepteki seyir, cari islemler agig1 lizerinde etkili olabilecektir (Grafik
11.2.4).
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Grafik 11.2.4: Cari islemler Hesabi Gelismeleri

Dis Ticaret Cari islemler Kiresel Emtia Fiyatlan

(Milyar ABD Dolar1) (12 Aylik, Milyar ABD Dolari) (Ocak 2020=100, %)
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Kaynak: TCMB, TUIK, Ticaret Bakanhg;, Refinitiv Son Gozlem: 03.24 (Emtia fiyatlari 16.05.2024)

Dipnot: Dis ticaret tutarlari icin genel ticaret sistemi tarimh ve mevsim/takvim etkisinden arindinlmis aylik ihracat (fob) ve ithalat
(cif) verileri kullamimistir. (*) isareti, enerji ve altin harig cari islemler dengesini géstermektedir. Emtia Endeksi
(Refinitiv/CoreCommodity CRB Index), ham petrol, altin, bakir, canli hayvan, seker gibi 19 adet emtia vadeli (futures) fiyatlaninin
aritmetik ortalamasini yansitmaktadir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda uzun vadeli kalemlerin ve portfoy akimlarinin agirligi
artarken, net hata noksan kaleminin katkis1 azalmaktadir. 2024 yilinin ilk ¢eyreginde 12 aylik
cari a¢1gin finansmanina portfoy yatirimlari ve rezervlerin katkist artmistir (Grafik 11.2.5).
Bankalar, dis borg¢larini ylizde 100'lin {izerinde yenilemeye devam ederken, mart ay1 itibariyla
bankalarin dis bor¢ yenileme orani yiizde 113 olarak gerceklesmistir. Banka dis1 sektoriin dis
bor¢ ¢evirme orani ise 100’iin tizerinde kalmaya devam ederek pozitif goriinlimiinii
korumustur. Ozel sektdriin sagladig: dis borglanmanm yilliklandirilmis cari agigin
finansmanina etkisi pozitif olmustur (Grafik I1.2.6).

Grafik 11.2.5: Cari Agigin Finansmani (12 Aylik Grafik 11.2.6: Dis Borg Yenileme Orani

Birikimli, Milyar ABD Dolari) (12 aylik, %)
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Kaynak: TCMB Son Gozlem: 03.24 Kaynak: TCMB Son Goziem: 03.24
Dipnot: Portfdy yatinmlar ile dogrudan ve diger yatinmlar, Dipnot: Dis bor¢ cevirme oranlari, 12 aylik pencerede kisa ve
net giris seklindedir. Rezervde (-) isaret, artis| gosterir. uzun vadeli toplam dis bor¢lar uzerinden hesaplanmistir.
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13.2 SEKTOREL VERILER

2023 yili boyunca kiiresel ekonomide oncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi
alman Onlemler giincelligini korumustur. Enflasyonist baskiyr azaltmak amaciyla basta
gelismis lilke merkez bankalar1 olmak iizere bircok merkez bankasi siki para politikalarina
devam etmislerdir. Bu siire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol acarken
bir yandan da global biiyiime hizinda gerilemeye neden olmustur.

Kiiresel etkisi itibartyla dikkatle takip edilen Fed aldig1 6nlemler ile ABD’de enflasyonu
kontrol etmeyi basarmistir. Siirecte istihdam kaybinin ¢ok az olmasi, talebin dengeli seyretmesi
durumu ortaya ¢ikmistir. ABD’de ki bu durum biiyiime kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya
evirilerek yumusak inis senaryosunu giindeme tasimistir. Her ne kadar yilin son ¢eyreginde faiz
artiglar1 giderek azalsa da basta Fed olmak iizere ECB ve BoE gibi merkez bankalar1 para
politikalarini sik1 tutmaya devam edeceklerine dair mesajlar1 piyasa ile paylagsmislardir.

Geligsmekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun {izerinde seyreden fiyatlar genel
seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler
icin risk olusturmaya devam etmistir. Gelismekte olan tlilkelerde kendi i¢lerinde farkli ekonomi
politikalar1 uygulayarak hem i¢ hem de dis kaynakli sorunlarini ¢6zme ugrasi igine girmislerdir.
Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda daha da belirginlesmistir.
Ancak gelismekte olan iilkelerde biiylime ve istihdam kaybi sorunlar1 gelismis iilkelere gore
biraz daha one ¢ikmustir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen
hemen tiim iktisadi siirecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel goriiniimii

olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan
Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlari {izerinden olmak kaydiyla,
ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat ¢ekmektedir.

Global pek ¢ok olumsuz gelismeye karsin Tiirk ekonomisi biiyiime anlaminda belli bir

potansiyeli gozler dniine sermektedir. Hem i¢inde bulundugu gelismekte olan tilkeler hem de
kiiresel baglamda 2023 yili rakamlar1 ortalamalar iizerinde gergeklesecek gibi goriinmektedir.

Yukaridaki sartlar 15111 altinda kiiresel biiylime rakamlarinin egilimi genel olarak 6nemli
bir karar alma araci olarak 2024 yilina 151k tutabilir.

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu- ‘Kiiresel
Farkliliklarda Gezinme’ adli) raporunda Tiirkiye ekonomisine iligkin biiytime beklentilerinde
bu yil ve gelecek yil i¢in yukari yonlii revizyona gitmistir.

Tiirkiye’nin 2023 yilina iligkin biiylime tahmini yiizde 4, 2024 yil1 biiyiimesi yiizde 3,5
olarak tahmin edilmistir. IMF Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu'nda
Tiirkiye ekonomisinin 2023'te yiizde 3 ve 2024'te yiizde 2,8 biiyliyecegi ongoriilmiistii. Yeni
revizyonda hem 2023 hem de 2024 de biiylime hizinin artirilmis olmasi dikkat g¢ekici
goriinmektedir. Uluslararas1 Para Fonu, kiiresel ekonomik biiylime tahminini 2023 yili i¢in
yiizde 3 diizeyini korurken, 2024 y1l1 i¢in yiizde 3’ten yiizde 2,9’a indirmistir.

Kiiresel enflasyonun ise 2022'deki yiizde 8,7 seviyesinden 2023'te yiizde 6,9'a ve
2024'te yiizde 5,8'e istikrarl bir sekilde diiseceginin ongoriildiigii, ancak enflasyon tahmininin
bu yil i¢in 0,1 ve gelecek yil i¢in 0,6 puan artirildigi, cogu durumda 2025'e kadar enflasyon
hedeflerine doniilmesinin beklenmedigi ifade edilmistir. S6z konusu raporda; ekonomik
faaliyetin, 6zellikle yiikselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde hala salgin dncesi
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seyrinin gerisinde kaldig1 vurgulanarak, bolgeler arasinda genisleyen farkliliklara isaret edildi.
Cesitli gelismelerin ekonomik toparlanmay1 engelledigi belirtilen raporda 6zellikle jeopolitik
risklerin (Rusya-Ukrayna savasi gibi) uzun vadeli sonuglarinin olabilecegi ifade edilmistir.
Biiylime ile ilgili yapilan 6ngoriilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin
ne yone hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus goriinmektedir. Ulkemizde 2023

yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir geri ¢ekilme
yasansa da yaz aylari itibariyla enflasyonda yiikselme egilimi artmistir. Eyliil ay1 TUFE dikkate
alindiginda yillik artis orani yiize 61,53 olarak gergeklesmistir. Ayn1 donemde ki UFE artis1 ise
ylizde 47,44 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda
yapilan vergi, fiyat artislar1 fiyatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir. Eyliil ayinda
yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 yil sonu enflasyon beklentisi ylizde 65, 2024 yilinda ise
yiizde 33 olarak ifade edilmistir. 2023 sonu itibarryla TUFE yiizde 64,77 gercekleserek yilsonu
enflasyon beklentisine paralel bir bicimde sonu¢lanmuistir.

Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat artislar1 yillik ortalama artisin tistiinde
olurken, Konut, ev esyas1, giyim gibi sektorlerde ise altinda gergeklesmistir. UFE ise 2023 sonu
itibaryla yiizde 44,22’lik bir artig kaydetmistir. Dayanikli tiikketim mallari, sermaye mallari,
imalat, dayaniksiz tiikketim mallar1 gibi kirtlimlardaki maliyet artist UFE ortalamas iizerinde
gerceklesmistir. Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici
davraniglari iizerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi
baz1 sektorlerde onemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin siirdiiriilebilir olamayabilecegi
unutulmamalidir.

Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari1 ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamay1 getirebilecektir. Parasal sikilastirma siirecinin de devam edecegi beklentisi de
ekonomide sogumaya isaret etmektedir. TCMB Aralik 2023 ayinda yaptigi Para Kurulu
toplantisinda politika faizini ylizde 45°e yiikseltmis, yaptig1 agiklamada faiz artisinin {ist
siirma gelindigini ancak gelecek verilere gore siirecin takip edilecegini vurgulamistir. Tlirkiye
de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en Onemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir.

2022 yilinin ayn1 doneminde ise satiglar 1 Milyon 485 bin adet olarak gergeklesmisti.
Bu da bir 6nceki yila gore satislarda ylizde 17,5 diizeyinde bir diisiisii isaret etmektedir. Satig
tiirlerine gore ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinda 280 bin adet ipotekli konut
satist yapilirken 2023 yilinda ise yiizde 36,6’lik bir diisiis ile 177 bin adet diizeyinde
gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki
artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir. Ilk el satislarda da 2023 yilinda gerileme
belirgin bir hal alarak bir 6nceki seneye gore yiizde 17,5’1ik diisiisle 379 bin adet diizeyinde
gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satislart ise oldukca sert bir gerilemeye sahne
olmustur. 2023 yilinda bir Onceki seneye gore yiizde 48,1 azalarak 35 bin adet satis
gerceklesmistir. Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyla, talebin giiclii olmasimin
yani sira enflasyonist egilimden kacis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis
yaganmustir. Ancak bu artig egiliminde 2023 yil1 ikinci yarisindan itibaren yavaglama igaretleri
goriilmeye baslanmustir.

TCMB tarafindan agiklanan 2023 Kasim ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore
nominal olarak ylizde 82,2, reel olarak ise yiizde 12,4 oraninda artis gerceklesmistir. Tiirkiye
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genelinde birim metrekare fiyati 30,318 TL’ye ulasmustir. En yiliksek metrekare fiyati ise
Istanbul da gergeklesmis olup 44,532 TL olmustur.
(Kaynak: GYODER - Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2024 — 4. Ceyrek Raporu).

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

[stanbul 41°K  29°D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca  Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmaraereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagli Korfez, giineydoguda
Kocaeli'ye bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu
iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan
Selim Kopriileri kentin iki yakasmi birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul ilinin yiizolgiimii
5.461 km?dir. Gelisme ve bliylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise biiyliksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl

belediyelerin sinirlar1 icindeki niifus) toplam niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2021 yili verilerine gore incelendiginde en yiiksek niifusa
sahip ilcesi Esenyurt (954.579), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (15.238) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65°i Avrupa Yakasi; %35°i de Anadolu Yakasi'nda ikamet
eder.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de  ekonomik  yasamun merkezi olmustur. Sehir aym1 zamanda en
biiyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik
olarak  %38'lik  endiistriyel alana  sahiptir.  Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyag, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi urtinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol tirinleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik iriinler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit iirtinleri ve alkollii igkiler, kentin 6nemli sanayi iiriinleri arasinda yer
almaktadir. Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %355 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasilanin yaklasik %25’lik kismii olusturur. Toplam
ithracattaki pay1 %45, ithalattaki payi ise %50 civarindadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde  Bogaz  kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiyiik katkist vardir. Aymi sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar1 olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke
toplaminin yaklasik %30'unu olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
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capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayievlerinin ise tiimiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulastirma-haberlesme sektorii %15'1 agan bir paya sahiptir.

14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERIi

14.1 CEVRE VE ULASIM KROKISi

A
e

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu taginmazlar ulasim bdlgenin ana arterlerinden olan Samandira Merkez den
Sultanbeyli lgesi istikametine dogru Osmangazi Caddesi iizerinde yaklasik 1,6 km ilerledikten
sonra saga Kanuni Caddesine girilerek saglanmaktadir. Tasinmazin konumlandig site Kanuni
Caddesi tizerinde yaklasik 950 m sonra sol kol tizerinde, Bizim Tepe Aydos Sitesinde yer
almaktadir. Tasinmaza Samandira Veysel Karani Ilkokulu, Sancaktepe Anadolu Lisesi, Bilfen
Sancaktepe Ilkogretim Okulu, Sancaktepe Mustafa Oncel Kiiltiir ve Spor Salonu, Riza
Calimbay Cocuk ve Spor Parki, Rings Aligveris Merkezi, Ring Sitesi, Aydos Country, Zaloglu
Riistem Caddesi ve Osmangazi Caddesine yakin mesafede yer almakta olup, toplu tasima
araglari ile ulagimi rahat ve gesitlidir.

143 CEVRESEL OZELLIiKLER

Sehir I¢i Sehir Dis1 Kirsal

Konum X

% 70'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Ingaat Seviyesi <

Hizli Sabit Yavas

Gelisme X

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Kiraci agirlikl Mal sahibi agirlikli
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Genel Kullanim
Durumu X

Bolgedeki yapilasma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

orani (%) X

Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

doluluk orani (%) X

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

15.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerlemeye konu taginmazlarin konumlu oldugu bolge mahalle iist katlar1 konut ve alt
katlar1 daha ¢ok diikkan seklinde gelismis bir bolgedir.

Bolge site icinde 8-15 katli ve miistakil 4 katli bina yapilarina sahiptir.

Tasinmazlarin Anadolu Otoyoluna yakin konumda olmasi tasinmazlara ulasimi
kolaylastiran bir etken oldugu kadar, deger katan bir 6zelliktir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélgenin ulasim aglarinin fazlaliginin olmasi gayrimenkul
degerinde ciddi bir artisin oldugu gozlenmektedir. Bolgede gelisim hizinin hizli seyirde olacagi
ongoriilmektedir.

15.2 ENIiYi VE VERIMLi KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu mevcut kullaniminin en iyi kullanim olacagi kanaatine varilmistir.

15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Gelismekte olan bolgede yer almasi
¢ Altyapi olanaklarinin tam olmasi
e Ulasim imkanlarinin tam olmasi

16 DEGERLEME BiLGIiLERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Arsa, konut, ofis, ve diikkkan tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekei yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen
kabul edilir.
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-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iy1 diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

16.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapiin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériigmeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarinm1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yo6ntemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin
bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimct acisindan gelir tireten miilkiin
pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir
miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip

olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir
diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.
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Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi veya
ruhsatt bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu cercevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIiT VE ANALIZLER

16.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin

verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yliksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek

analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsili1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.

16.4.2 BOS ARAZIi VE GELISTiRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmistir. Bunun yani sira hazir ruhsatl
olan parsellerde konut ve diikkan kullanimlarina yonelik tahmini satis bedelleri izerinden deger
tespitinde bulunulmustur.

16.4.2.1 EMSAL ARASTIRMASI

Emsal 1:

Remax Akarat: 0 (546) 799 11 72

Degerleme konusu taginmaz ile ayni Sitede ara katta konumlu briit 127 m? ve net 92 m? alanl
2+1 daire 5.350.000 TL bedelle satiliktir.
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Emsal 2:
Turyap Sancaktepe: 0 (535) 617 16 44

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede ara katta konumlu briit 165 m? ve net 122 m? alanl
3+1 daire 7.350.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 3:
Remax Arena: 0 (507) 022 10 30

Degerleme konusu tasinmaza komsu durumdaki Nef Sancaktepe sitende ara katta konumlu briit
105 m? ve net 70 m? alanl1 2+1 daire 4.200.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 4:
Century21 Ata: 0 (532) 543 68 74

Degerleme konusu tasinmaza komsu durumdaki Rings Istanbul sitende ara katta konumlu briit
159 m? ve net 119 m? alanli 2+1 daire 7.000.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 5:
Remax Cadde: 0 (532) 564 60 38

Degerleme konusu tasinmaza komsu durumdaki Rings Istanbul sitende bahge katta konumlu
briit 200 m? ve net 170 m? alanli 3+1 daire 11.950.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 6:
Winners Estate: 0 (532) 415 98 90

Degerleme konusu tasinmaza komsu durumdaki Aydos Country sitende bahge katta konumlu
briit 130 m? ve net 102 m? alanli 2+1 daire 7.000.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 7:

Red Partners Elif: 0 (542) 472 59 22

Degerleme konusu tasinmaza komsu durumdaki Resim Istanbul sitende bahge katta konumlu
briit 146 m? ve net 95 m? alanli 2+1 daire 6.550.000 TL bedelle satiliktir.
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Emsal 8:
Keller Williams Karma: 0 (544) 480 24 63

Degerleme konusu tasinmazla ayni site igerisinde yer alan, ara katta konumlu, 2+1 kullanim
diizeninde briit 133 m? ve net 95 m? alanl daire 28.000.-TL bedelle kiraliktir (294.-TL/m2/ay).

Emsal 9:
Karasu Gayrimenkul: 0 (531) 972 15 34

Degerleme konusu taginmazla komsu durumdaki Selguklu Vadi sitesinde yer alan, ara katinda,
2+1 kullanim diizenindeki, briit 158 m? ve net 120 m? alanl1 daire 35.000.-TL bedelle kiraliktir
(292.-TL/m2/ay).

Emsal 10:

Melares Asya Gayrimenkul: 0 (532) 498 67 73

Degerleme konusu tasinmazla komsu durumdaki Selguklu Vadi sitesinde yer alan, bahge
katinda, 2+1 kullanim diizenindeki, briit 122 m? ve net 80 m? alanh daire 29.500.-TL bedelle
kiraliktir (368.-TL/m2/ay).

Konum
Serefiyesi
-5%
-5%
-5%
-5%
5%
5%
5%
ORTALAMA

Pazarlk Sonrasi

m2 Birim Degeri
55.245 %
57.234%
57.000 &
55.882 &
66.779 &
65.196 £
65.500

Pazarlik Sonrasi
Satig Degeri
5.082.500 £
6.982.500 &
3.990.000 &
6.650.000 &
11.352.500 &
6.650.000 £
6.222.500 &

Diizeltilmis Birim
Degeri
58.007 &
60.095 &
59.850 &
58.676 &
63.440 &
61.936 &
62.225%
60.604 &

Talep Edilen Satis

Degeri
5.350.000 &
7.350.000 &
4.200.000 &
7.000.000 &

11.950.000 &
7.000.000 &
6.550.000 &

Sira Nitelik | Yapi Alani Pazarlik Payi

92
122
70
119
170
102
95

5%
5%
5%
5%
5%
5%
5%

Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken
Mesken

Emsal 1
Emsal 2
Emsal 3
Emsal 4
Emsal 5
Emsal 6
Emsal 7

Sira

Nitelik

Yapi Alani

Talep Edilen Satis
Degeri

Pazarlik Payi

Pazarlik Sonrasi
Satig Degeri

Pazarlik Sonrasi
m2 Birim Degeri

Konum
Serefiyesi

Diizeltilmis Birim
Degeri

Emsal 8

Mesken

95

28.000 £

5%

26.600 &

280,00 £

0%

280,00 £

Emsal 9

Mesken

120

35.000 &

5%

33.250&

277,08 &

0%

277,08 &

Emsal 10

Mesken

80

29.500 &

5%

28.025 %

350,31%

0%

350,31%

ORTALAMA

302
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17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIiRLENMESI

Degerlemeye konu taginmazlar igin yakin ¢evresinde yapilan emsal araltirmasinda kendi
site i¢inde ve farkli sitelerde yer alan daireler hakkinda bilgi alinabilmistir. Bu sebeple emsal
daireler ile degerlemeye konu daireler kiyaslama yapilmustir.

PAZAR YAKLASIMI

KAT BAGIMISIZ BOLUM YASAL m2 YASAL BiRiM DEGERi YAKLASIK DEGER
3.KAT 108 62.500 £ 6.750.000

ZEMIN KAT 140 60.000 £ 8.400.000

SIGORTAYA ESAS DEGER

SIGORTAYA ESAS DEGER
 BLOK BAGIMISIZBOLUM ALAN  BIRIM MALIYET =~ DEGER
£1.652.400
£2.142.000
TOPLAM #3.794.400

GELIR YAKLASIMI

BLOK KAT  BAGIMISIZ BOLUM YASAL m2 BiRIM KIRA  AYLIKKIRA | YILLIKKIRA  KAP.ORANI YAKLASIK DEGER
250 £ 27.000,00 | £ 324,000,00 5%| £ 6.480.000

NBLOK  [ZEMIN KAT [3B.B 310| £ 43.400,00 | £ 520.800,00 5%| £ 10,420,000
TOPLAM 4 16.900.000

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satig siiresinin “Kisa-Orta”, satis kabiliyeti goriisiiniin “Satilabilir” olacag: diisiiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ
SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE IZLENEN YONTEMIN
ACIKLANMASI

Degerlemeye konu 2 adet daire i¢in emsal karsilastirma yontemiyle deger takdir
edilmistir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iligkin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 b fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi” hiikmiine binaen,

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1t Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” gergcevesinde Tebligin 1’inci

maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.




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

20.2 NiHAI DEGER TAKDIiRI

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarimin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulagim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat nizami, sistemi, yast, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri dikkate alinmis ve
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Tasinmazlarin etrafinda yeteri kadar satilik
emsal bulunmsai sebebi ile degerleme yontemi olarak “pazar yaklasimi” se¢ilmistir. Buna bagl
olarak degerleme konusu taginmazlara degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Sonug olarak konu taginmazin 28.06.2024 tarihi itibariyle;

Rakamla; 15.150.000-TL ve Yaziyla; (Onbesmilyonyiizellibin TiirkLiras1)

KDV dahil satig degeri: 15.301.500.-TL (Onbesmilyonii¢ylizbirbinbesyiiz TiirkLirasi)
Usd kurundan satis degeri; 459.787- USD

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

27.06.2024 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 32,95

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant
Burak DEMIR Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN

Lisans No: 908066 Lisans N0:404959 Lisans No: 402750
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