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Raporun Konusu

Parsel izerine yapilmasi pllanlanan proje kapsar‘rimda bulunan taginmazlarin

serefiyelendirme calismasinin yapilmast.

Kapsami

Degerleme Konusu ve

Istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, 131 Ada, 4 Parselde bulunan “Arsa” vasifl
gayrimenkul Gzerine yapilmasi planlanan projedeki kat karsiligi sézlesmesi ile
Koray GYO payina karsilik gelen tasinmazlann serefiye tespitine yoénelik

hazirlanan rapordur,

A I5 bu rapor, Altrig Ug (63) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir blitindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikimleri lle bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlaninda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinel fikrasi kapsaminda hazirla nroigtir.
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Rapor No ve Tarihi

Talep Sahibi

KORAY GYO

YONETICI 6ZETi

KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. §.

Ozel 2023-323 / 24.03.2023

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi iizerine belirtilen Kayitlarda bulunan gayrimenkullerin
lzerine yapilmasi planlanan projedeki kat karsiligi sdzlegmesi ile Koray GYO payina
karsilk gelen tasinmazlarin serefiye tespitine yénelik olup SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak (zere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazlarin Acik
Adresi

|

Tapu Kayit Bilgisi

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

imar Durumu

Kisithlik Hali (Yikim |
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Istanbul ili, Eylipsultan ilcesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, 131 ada 4 parsel

Istanbul il, Eylipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 131 ada 4 parsel numaral “Arsa”
nitelikli tasinmaz

50z konusu parsel, 1/1000 &lgekli uygulama imar planina gére “GOKTURK
UYGULAMA IMAR PLANI” igerisinde, konut alaninda kalmakta olup, Emsal:1.10
Hmax: 5 kat, ayrik nizam yapilasma kosullarina sahiptir.

Projenin Serefiye
Calismasina Gore
Tamamlanmis |

Oldugu Kanaatiyle
KDV Haric Toplam

Degeri

430.895.000,00 TL
(Dértyiizotuzmilyonsekizyiizdoksanbesbin Tiirk Lirasi)

Aciklama

Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu
Hazirlayanlar

Dogukan TORUNLER — SPK Lisans No: 915831
Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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1. RAPOR BiLGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

koray GYO

56z konusu islemin degerleme calismalari 20.03.2023 itibariyle basglanmig 23.03.2023 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 24.03.2023 tarihinde Ozel 2023-0323 rapor

numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, 131 Ada, 4 Parselde bulunan “Arsa” vasifli gayrimenkul {izerine yapilmasi
planlanan projedeki kat karsiligl sozlesmesi ile Koray GYO payina karsilik gelen taginmazlarin serefiye

tespitine yonelik hazirlanan rapordur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi iizere, bilgileri verilen
taginmazlarin deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun

hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating tabi

ortak ortakhiklar, inraceilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsarmindaki
Islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerfeme
standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda

hazirlanmistir,

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
arasinda 20.03.2023 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi Dogukan TORUNLER, Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER
tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan

onaylanmigtir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son (¢

Degerlemeye liskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 15.03.2022 yili ve Ozel - 343 sayill "Hak

Deger Tespiti”, ile 30.06.2022 tarih Ozel 0922 numarali “Sézlesmelerden Kaynaklanan Hak Deger

Tespiti”, 06.12.2022 tarih 2022 - 1086 sayil “Serefiye Deger Tespiti” ve 30.12.2022 tarih 2022 — 1416
sayili “Mevcut Piyasa Deger Tespiti ve Yasal Evraklarinin Tam ve Eksiksiz Oldugunun Tespiti” degerleme

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.S.

raporlar hazirflanmistir.
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2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek iizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi $ehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmigtir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayil karar ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi’
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon ; 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web_: info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : ehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani . Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi

Sirket Adresi : LEVENT MAHALLES| COMERT SK. YAPIKREDI PLAZA Sit. B BLOK Apt. NO:
1B/26 BESIKTAS/ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayal haklara yatinm yapmak.

Odenmis Sermayesi : 40.000.000,00 TL

Halka Agiklik Oran : %45

Telefon 10212 380 16 80

E-Posta i koravgyo@koraygyo.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, séz konusu parsel Gizerinde yapilmasi planlanan projenin serefiyelendirme tespiti misteri
talebi iizerine belirlenen kriterler gercevesinde puan bazh yapilacaktir, Projenin tamamlanmis oldugu
varsayimiyla kat karsiligi sozlesmesi ile Koray GYO payina karsilik gelen ilgili bagimsiz bélimlerin
bugiinkii deger tespiti yapilmistir. 7 adet gayrimenkuliin noter satisi gergeklesmis olup bu
gayrimenkuller igin deger takdirinde bulunulmamistir.

2.4 isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin talep ettigi

serefiyelendirme calismasini iceren raporun hazirlanarak misteriye 1slak imzall sekilde teslim
edilmesidir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.5S.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Gayrimenkul; Istanbul ili, Eylipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 131 ada, 4 nolu parseldir, Degerleme
konusu parsel yaklagik olarak Kemerburgaz Yolu (D-20)'na 850m, istanbul Havalimani’na 15 km ve
Eylpsultan Belediyesi'ne 20 km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Taginmazlara ulagmak igin; Kemerburgaz (D-20) Yolu tizerinde istanbul Havalimanina dogru ilerlerken
Kirazl Yolu Sokaga dogru saga déniilip Istanbul Caddesine dogru ilerlenir, istanbul Caddesinde sola
dénilerek yaklagik 900 m sonra saj tarafta yer alan Caliskan Sokaga girilir. Degerleme konusu
tasinmazlar Caliskan Sokak Uzerinde yaklasik 250 m sonra sol kolda yer almaktadir. Gayrimenkullerin
yer aldig1 bdlgede, bos arsa, ticari yapilar, konut projeleri bulunmaktadir, Bélgede altyapi problemi
bulunmamaktadir. Ayrica giinliik ihtiyaclarin karsilanmasi icin restoran, market gibi alis veris mekanlar
da bulunmaktadir,

Koordinatlar: g
131 Ada 4 Parsel: Enlem: 41.1864 - Boylam: 28.8835 " |

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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3.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan
IL—iLGE : Istanbul - Eytipsultan
MAHALLE - KOY - MEVKI| : Goktlirk Mahallesi
CILT - SAYFA NO : 134/3315
ADA - PARSEL :131/4
yUzoLcOm :10.144,84
ANA TASINMAZ NIiTELIGI : Arsa
TASINMAZ ID : 99146139
MALIK - HiSSE Rapor ekinde yer alan TAKBIS kaydinda belirtilmistir,
Jimar (T: 19-03-2018 Y; 5953)
:Intikal (T:04-10-2019 Y:22409)
M H-=
EE%IYEESEBEBV TARI :Satig(T:31-12-2021 Y:40671)
:Satig(T:21-12-2022 Y:41491)
Satig(T:22-12-2022 Y:41778) ,
3.3 Gayrimenkul ile Igili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olu
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mid(irligii TKGM Portal tizerinden 23.03.2023 tarihi 10:47 itibariyle alinan
Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz iizerinde bulunan kayrtlar asagida verilmistir,
Beyanlar hanesi:
-Diger (Konusu: 5707240 basvuru numarali 30/08/2019 diizenlenme tarihli ZAE7FDHK belge numaral
yapl kayit belgesi iptal edilmistir ) Tarih: 11/10/2022 Sayi: 4746359( Sablon: Diger)(T:14.10.2022 -
Y:33065)
-6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyam)(T:01.06.2022 - Y:18484)
Serhler hanesr:
Tamaminda toplam yapilacak insaat alaninda bagimsiz béliimlerin %75 oraninda yiiklenici frma ORKA
YAP| TAAHHUT VE TIiCARET A.S. lehine kat karsiligi insaat hakki vardir.( Sablon: Kat Karsiligi insaat
Sozlesmesi) (10.12.2021 - 37451)
Irtifaklar hanesi:
Diger Irtifak Hakk : Krokisinde (a) ile gésterilen 2315,74 m2 lik kisimda 100 yilhk siire ile bu parsel
lehine Artell Yatinim ingaat Ticaret Anonim Sirketi lehine irtifak hakki vardir.( Sablon: Diger irtifak Hakki)
(31.08.2021 - 24115)
**Yapi Kayit Belgesi iptal beyani parsel iizerindeki eski yapi ile alakalidir
r“‘_rl“.;'
Emni “w'
TI‘\'.‘ I\ f."
Mo
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3.4 Deferlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Degerlemeye konu 131 ada 4 parsel numarali tasinmaz 19.03.2018 tarih, 5953 yevmiye numarasi ve
‘Imar’ islemi, 04.10.2019 tarih, 22409 yevmiye numarasi ve ‘Intikal islemi, 31.12.2021 tarih, 40671
yevmiye numarasi ve ‘Satis’ islemi, 21.12.2022 tarih 41491 yevmiye numarasi ve “Satis” islemi,
22.12.2022 tarih 41778 yevmiye numarasi ve “Satig” islemi ile tescil gbrmustiir. Tasinmazin imar
durumunda son Ug yillik donemde bi degisiklik meydana gelmemistir

3.5 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
56z konusu 131 ada, 4 parsel numaral tasinmaz, 1/1000 &lcekli uygulama imar planina gére

“GOKTURK UYGULAMA IMAR PLANI” icerisinde, Konut Alani'nda kalmakta olup, Emsal:1.10 Hmax: 5,
ayrik nizam kat yapilasma kosullarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkuller icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Rapora konu tasinmaz ile ilgili Eylpsultan Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gérilmistir.
TAKBIS kaydinda yer alan riskli yapi beyani parsel iizerindeki eski yapi ile alakalidir

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilii insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu 131 ada 4 parsel (izerinde “Tamaminda toplam yapilacak insaat alaninda bagimsiz
balimlerin %75 oraninda yiklenici firma ORKA YAPI TAAHHUT VE TICARET A.S. lehine kat karsiligi
ingaat hakki vardir” serhi bulunmaktadr.

50z konusu parsel igin Orka Yapi Taahhiit ve Ticaret Anonim Sirketi ile parsel hissedarlan arasinda
28.09.2021 tarihinde Arsa Payi Karsiligi ingaat Sézlesmesi imzalanmistir. Sézlesmenin ilgili maddesine
gore yiiklenici pay1 %75 olarak belirlenmistir. Sézlesmeye gore; sizlesme tarihinden itibaren 1 yil icinde
ingaat ruhsatinin alinmasi, insaat ruhsatimin alinmasindan itibaren 30 ay icerisinde insaatin
tamamlanmas hiikiim altina alinmistir.

llave olarak 25.12.2013 tarihli sézlesmede pay sahibi orami %55 olarak belirlenmistir. Her iki
sdzlesmede belirtilen oranlar arsanin belli alanlari igin yapilmis olup sézlesme toplam orani Koray GYO
A.S. KAP bildirisinde de belirtildigi izere %58,22 orana isabet etmektedir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim zinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip

Alinmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz bos arsa olup Eyiipsultan Belediyesi'nde yapilan arastirmalarda tasinmaz icin
diizenlenmig 23.09.2022 tarihli onayh mimari projesi ve 01.12.2022 tarih 11204236 sayili 118 ada
mesken 8 adet is yeri icin verilmig 22.119,71 m? alan kapsayan yapi ruhsati incelenmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. © o 9|63
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu projenin yapi denetimini Nisanci Mh., Uzimbag Sk, No#, D:1
Eytipsultan/ISTANBUL adresinde konumlu Mimtek Yapi Denetim LTD. STi. Yapmaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
sz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasinmazlar ile ilgili olarak hazirlanan projeler tarafimiza génderilmistir. S6z konusu proje
tek bloktan olusmaktadir. Bina bodrum kat, zemin kat ve 4 adet normal kattan olusmaktadir. Site
icerisinde peyzaj alani, havuz, kapali otopark alani mevcuttur. Bina icerisinde 8 adet diikkan, 118 adet
konut nitelikli bagimsiz béliim bulunmaktadir. Konut nitelikli bagimsiz bélumler 1+1, 2+1, 3+1 tipinde,
kullanim alanlari 68 m? ile 176 m* araligindadir. Kat kargilig anlasmasi sonucu Koray GYO payina karsilik
gelen 68 konut 5 diikkan bulunmaktadir. Noter iizerinden 7 adet konutun satisi gerceklesmis olup kalan
61 konut 5 diikkanin detay eklerde paylasiimistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLER]

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul [li Hakkinda

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halig'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki balimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi denir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. ilin sinirlar igerisinde ise bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan
kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkéy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,

glineybatida Tekirdag'a bagll Marmara

Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh

Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez,
. glneydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
| ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki
== Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15
4 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim
Képrileri kentin iki yakasini birbirine

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

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-
1204 yillar arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453
yillari arasinda tekrar Bizans Imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanl imparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam dinyasinin da merkezi oldu. Istanbul, yerlesim tarihi son
yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi yaklagik 3.000,
baskentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi noktada bulunan bir diinya
kentidir. istanbul Roma, Bizans ve Osmanl déneminde baskent olarak kullanilmigtir. Sehir caglar
boyunca farkh uygarlik ve kiiltiirlere ev sahipligi yapmis, ylzyillar boyu gesitli din, dil ve irktan insanlarin
bir arada yagadigi kozmopolit ve metropolit yapisini korumus ve tarihsel strecte essiz bir mozaik halini
almigtir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda kalmayl basaran
diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan Istanbul gecmisten giinimiize bir dlinya baskentidir

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis dzelligi gosteren bir iklimdir,
dolayistyla istanbul'un iklimi thmandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk, yagish ve bazen
karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicakhk 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik
yagmur goriilir, Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel
gorilir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢cinar, kayin,
glrgen, akcaagac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir kismi
bu yéreye endemiktir. Hali¢'i cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi
denir. ilin sinirlari igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.
istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyik bir farkllasma gérilir. En yiiksek
gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'nda ézellikle Levent, Mecidiyekéy ve Maslak'ta toplanirken,
Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy iicesi’ndeki Kozyatag) Mahallesi dikkat ceker.

Eminiyet (T

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A 5. MLy



G
HETW R
rCE e X|xoray GYO

20. Yizyilda dogudan batiya biiyiik bir gociin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya biyiik bir hiz
kazanmistir. Kagak olarak hazine veya ézel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede
yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik 6lciide neden olmaktadir.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yagamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi
istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul ve
cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi riinler elde etmektedir. Ayrica gida
sanayi, tekstil lretimi, petrol Uriinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
driinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve kagit tiriinleri ve alkollii ickiler, kentin dnemli sanayi
drtinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptigi arastirmaya gére 2008 yili Mart itibariyla
35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dérdiincii olmustur. Ticaret, Istanbul'un gelirinde en
bliyiik paya sahip olan sektordiir. ilde bu sektoriin gelismesinde Bogaz kipriilerinin, Asya ve Avrupa
gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin biyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii iilke
toplaminin %27'sini olusturur. Digalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tirkive capinda birinci
siradadir. Turkiye'de hizmet veren &zel bankalarin timiinin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yaymevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri
Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektorii
%15'i asan bir paya sahiptir.

Tiirkive Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuglarina gére istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh belediyelerin sinirlari
icindeki nifus) niifusu 15.840.900 kisidir. istanbul'un 14'l Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda
olmak lzere toplam 39 ilgesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan en yiksek nifusa
sahip ilgesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilcesi de Adalar olmustur.

Eviipsultan ilgesi Hakkinda

Eylipsultan, istanbul'un bir ilgesidir. 1936 yilinda Fatih, Beyoglu ve Sariyer ilcelerinden ayrilarak ilge
yapilmistir.

21 Mabhalle ve 7 kéyden olusan Eyiipsultan ilgesi'nin toplam alani 24.200 ha'dir. llgenin dogusunda
sariyer Belediyesi, glineydogusunda Kagithane Beledivesi, glineybatisinda Gaziosmanpasa Belediyesi
ve Bayrampasa Belediyesi, glineyinde Zeytinburnu Belediyesi ve Fatih Belediyesi, batisinda Arnavutkdy
Belediyesi ve Sultangazi Belediyesi, giineybatisinda Basaksehir Belediyesi yer almaktadir.

llgeye ulagim TEM otoyolu ile gerceklestiriimektedir. ilgeye otobiis seferleri de bulunmaktadir. ilcenin
kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki értisti bozkir ve caliliklardan olusur.

icede sosyal yasam, Pierre Lotti Tepesi ile Feshane Etkinlik alani cevresindedir. Kemer Yapt Grup
tarafindan gelistirilen Kemer Country Projesi de bu ilge sinirlan icindedir.

ISTANBUL

Nafus: 15.840.900

T %3245
Istanbul niifusu bir énceki vita adre 378 448 artrisur
istanbul nifusu 2021 yilina gore 15.840.900'dir

Bu nufus, 7.933.6886 erkek ve 7.907.214 kadindan olusmaktadir.
Yuzde olarak (se %50,08 sriek, 949,92 kadindir

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

lle Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A A Niifus;

2022
Turkiye Nutusy Mulus; 85,279,583
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir énceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedisim oranlari (%), Subat 2023
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yil Subat ayinda bir 6nceki aya gére %3,15, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %10,00, bir énceki yilin ayni ayina gére %55,18 ve on iki aylik ortalamalara gore %71,83
olarak gerceklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gére en az artis gésteren ana grup %21,69 ile giyim ve
ayakkabi oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin ayni ayina gére artisin en ylksek oldugu ana grup ise
%74,34 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplar itibariyla 2023 yilj Subat ayinda bir 6nceki aya
gore en az artis gosteren ana grup %-1,76 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2023 yili Subat
ayinda bir énceki aya gére artigin en yiiksek oldugu ana grup ise %7,36 ile gida ve alkolsiiz icecekler
oldu. (TUIK.) e L4,
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli arti; gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diislis egilimine girmis olup 2023 Subat ayi itibariyle %6,5 seviyesine gelmigtir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH buyUme hizlan, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2022
%)
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GSYH'i olusturan faalivetler incelendiginde; 2022 yilinda bir dnceki yila gére zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21,8, hizmet faallyetleri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %9,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet
faaliyetleri %5,8, kamu yonetimi, egitim, insan saglig ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tarim sektéri %0,6 artt. insaat sektoril ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinlmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir énceki ceyrege gore %0,9 artt..
Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili dérdiinci geyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gére %3,5 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2022
ythnin dérdiinci ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni eyregine gére %106,2 artarak 4 trilyon

800 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dordiincii geyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 262 s

milyar 669 milyon olarak gergeklesti. (TUIK) |
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine

ulagmigtir. Daha sonra diisiis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)

Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diisiise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu siiregten sonra artis gostererek ilerlemis ve rapor tarihi

itibariyle ortalama %4 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yil Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yiliik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yénde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle ortalama
%2,7 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght,.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

I

TLREF Orani

a3 21230 1205302 LR D522 13,20

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlar: uygulamasiyla hazirlanmg
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2023 yilinda gorildigd tzere
TR yilik referans orani %8,50-10 araligindaki seyrine devam etmektedir.

FRED Teminati heebi {inansman Orars
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
ylllara gére USD referans faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gériildiigii iizere USD referans faiz oram Nisan ayindan

itibaren artisa gegmis ve rapor tarihi itibari ile %4,55 seviyesine yiikselmistir.
MICLH
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 8,50% dir. 2010-
2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mavyis ay itibariyle 20,00%
seviyesi Gzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismustir. Aralik ayindan itibaren %14
olarak belirlenmis ve uzun siire bu seyirde devam etmistir. Agustos ayi itibari ile diislise gegmis olup
rapor tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 4,50% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ay itibariyle tekrar artisa gegmis olup 2023 Mart itibari ile 4,50% seviyesindedir.

Net Kurumsal Gayrimenlul Deéerle_m_e ve Danismanhk A.$_.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektérii;

Tirkiye genelinde konut satislari Ocak ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina gére %10,6 artarak 97 bin 708
oldu. Konut satislarinda istanbul 17 bin 415 konut satisi ve %17,8 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis
sayllarina gore Istanbul'u 8 bin 808 konut satiz1 ve %9,0 pay ile Ankara, 5 bin 572 konut satisi ve %5,7

pay ile Antalya izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu iller sirastyla 23 konut ile Hakkari, 24 konut ile
Ardahan ve 42 konut ile Tunceli oldu.

Konut satigi, Ocak 2023
(Adat)
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Konut satig sayisi, Ocak 2023
Ocak
Degigim
2023 2022 {%)
Saus gekline gore toplam sats 97 708 88 306 10,6
ipatekli salig 16 203 18183 -109
Dider satis 81505 70123 16,2
Satg durumuna gore toplam sati 97 708 88 306 10,6
ik al satig 27 532 27 203 1.2
ikinci &l satis 70178 61103 148

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Ocak ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %10,9 azals
gostererek 16 bin 203 oldu. Toplam konut satislar icinde ipotekli satislarin pay! %16,6 olarak
gerceklesti. Ocak ayindaki ipotekli satislarin 4 bin 260" ilk el satig olarak gergeklesti.

Saug sekline garo kanut saugi, Ocak 2023
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Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislari Ocak ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %14,8 artis
gostererek 70 bin 176 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satiginin pay1 %71,8 oldu.

Saug durumuna gore kenut satisy, Ocak 2023

{Adet)
160 000

120 000

80000

40000

23368 27303

2021

= lIk el saliglar ——llancl el satslar

01/02] 03] 02/ 05/ 08|07 0a | ua\m\n\m‘m\oz 03/ 04/ 05| 08 07| 08 09 10| n|12|m|
2022

130 074

2T 532

2023

70176

Yabancilara yapilan konut satiglar Ocak ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %0,6 azalarak 4 bin 161
oldu. Ocak ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %4,3 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 592 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
bin 380 konut satisi ile istanbul ve 331 konut satisi ile Mersin izledi. Ocak ayinda Rusya Federasyonu
vatandaglar Tiirkive'den bin 557 konut satin aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 526 konut
ile Iran, 229 konut ile Irak ve 157 konut ile Ukrayna vatandaslari izledi.

Yabancilara yapilan konut satig), Ocak 2023
(Adat)
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Belediyeler tarafindan 2022 yil IV. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam ylizblgimii 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m?'si konut, 11,6 milyon m?'si konut disi ve 10,0 milyon m?'si ise

ortak kullamim alani olarak gergeklesti,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dénlg.manlrk A.S5.

Yapi ruhsat verilen yapilarda konut, kanut digi ve onak alanlann yuzolgum paylan, IV, Ceyrek, 2020-2022
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Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2022 yili IV. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %11,3, daire sayisi %2,1 ve yiizélglimii %7,1 azald.

_‘;n_pn ruisau verilen yapilarin daire sayisi ve yuzolgum, IV, Ceyrek 2022

Falgimi Daira El
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Yapi ruhsau istatistikleri, 2020-2022

Yillik Yiluk Yillik

Yil Ceyrek. Bina sayisi  dedigim (%) Daire sayist  defigim (%) Yozalgm () degisim (%)

2020 96 169 726 555 132 7386 112 621 366 535

I 14 164 39 80 537 48 17 560 075 99

It 19616 1191 137 812 2074 27 492 577 425

{0 25309 1323 141 076 1545 2781121 99,1

v 37 080 664 195707 N2 39 697 443 392

2021 138 533 44,1 723201 303 151 102 968 342

| 33611 1373 174 700 116.9 34 370 948 95,7

Il 30532 556 157 507 43 31752163 155

n 30 441 203 148 509 50 33 302 655 19.5

v 43949 185 241476 234 51677202 02

2022 12221 118 652 677 98 137 733 983 838

| 26117 -223 128643 =264 27 159 251 =210

Il 28957 52 142702 -94 30 552 565 38

i 28169 75 144 964 =30 32 039 026 -38

v 38 958 -11.3 236 368 -24 47 983 140 71

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gére en
ylksek yiizéletim payina 32,8 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu.

Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S,

Yapi ruhsati verilen yapitarn kullanma amaglarina gore yuzolgum paylary, IV, Coyrek 2022
siki ve daha faza daireli binalar
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4 Serefiyelendirme ile ilgili Bilgiler

Kisaca "itibar degeri" olarak kullanilan serefiye, bir gayrimenkuliin benzer konutlar ile ayni metrekare
ve ayni planda olmasina ragmen, bulundugu konum itibariyle daha yiiksek bir degere sahip olmas
olarak tammlanmaktadir. Her iilkede degisiklik gosteren serefiye, gayrimenkuliin; manzarasi, konumu
ve yiksekligi, baktigi yén ve cephe, aldig giines, sosyal alanlara, toplu ulasim merkezlerine ve yola
uzakligi, emniyet durumu, balkonlu olup olmamasi, yiiksek katlarda ise binada asansér olup olmamasi,
bahge kati ise giiriiltiili olup olmamas gibi 6zellikleri gdz 6niine alinarak belirlenmektedir, Yurt disinda
giris katlarinin serefiye payi daha yiiksek olurken, Tiirkiye'de yiiksek katlar, sitelerde havuz manzarali
daireler ve giiney cepheler tercih edildiginden serefiye payi daha yiiksek olmaktadir.

TDK'na gore serefiye; “Bir yer bayindir duruma getirildiginde cevrede bulunan miilklerin degeri
arttigindan, sahiplerinden belediyece alinan para ve kooperatiflerde iist katlardaki evlerin veya
caddeye bakan evlerin sahiplerinden alinan fazla licret” olarak tanimlanmaktadir. Muhasebe acisindan
ise serefiye, Bir isletmeyi satin alanin, satin aldigi aktiflerin piyasa degerinin lizerinde saticlya yapacag
tdeme olarak tanimlanmistir. Vergi hukukunda da pestamallik olarak adlandiriimaktadir.

En cok kullanilan alanlardan biri olan kooperatiflerde ise serefiyelendirme, kura sonucu farkli degere
sahip olacak ortaklar arasindaki haksizhg gidermek icin ana sézlesmenin 61. maddesi hiikmii
kapsaminda uygulanan, dairelerin konum ve 6zelliklerine gére nefaset, deger fark: tespiti calismasina
verilen addir. Kooperatifler Kanunu'nun 23. maddesinde kooperatif ortaklarinin bu kanunun kabul
ettigi esaslar dahilinde hak ve vecibelerinde esit olduklan belirtilmistir. S6z konusu kanunla ortaklarin
esit sartlarda girdikleri kooperatiften esit degerde konut edinmis olarak ayrilmasi amaclanmaktadir.
Yapi kooperatiflerinde liyeler esit 6deme yapmalarina kargin, kura sonucunda sahip olduklari dairelerin
degerleri serefiye farklan nedeniyle birbirine esit olmamaktadir. Toplu konut ve kooperatiflerde
tyelerin kura sonucu ¢ekmis olduklan daire ve édedikleri aidatlarin esdeger olmasi icin dairelerin
yapisal, fiziksel ve konum &zelliklerini degerlendiren serefiyelendirme calismalan yapilmaktadir. Bu
¢alismalarin tim kooperatif lyelerinin giivenebilecegi, inanabilecegi bir yéntem segilerek, uzman
kisilerce yapilmasi, adil olunmast yoniinden biyiik dnem tagimaktadir. Yapilan serefive calismas
sonucunda kooperatifteki bazi daire sahipleri sahip olduklari dairenin degerine karsilik olarak ilave
odeme yaparken kimi daireler de geri para almaktadirlar. Bu nedenle secilen kriterlerin ve bu kriterlerin
deger iizerindeki agirliklarinin, sonuglarinin tiim iiyelerce kabul grebilmesi agisindan, uzman kisilerce
gerceklestirilmesi dnem arz etmektedir.

Tirkiye'de serefiyelendirme calismalari herhangi bir matematiksel modele veya yénteme
baglanmamistir. Ancak sektorde yapilmis olan uygulamalar incelendiginde serefiye degerlerinin veya
katsayilarinin  hesaplanmasinda gayrimenkullere iligkin kullanici tercihleri, ihtiyaclar ve arz
degerlendirilerek deger iizerinde etkili olabilecek parametreler segildikten sonra farkli 8lcilerde deger
egilimlerinin belirlenmesi ve bu egilimlerin matematiksel olarak ifade edilebilmesi igin genel olarak
puanlama yontemi kullaniimaktadir. Puanlama Yéntemi karsilastirmaya dayali bir islem olmasi
ozelligiyle Satiglarin Kargilagtinlmasi Yontemi ile benzer bir yéntemdir. Bu yontemde satislarin
karsilastinlmasi ydnteminde oldugu gibi degeri etkileyebilecek tim ozellikler arasindaki iliski ve
bunlarin deger tzerindeki etkilerinin agirliklan gayrimenkullerin icerisinde yer aldigi piyasadaki arz ve
talep dengesi esas alinarak titiz bir bicimde arastinimalidir. Konut kullanimh gayrimenkullerin degerini
etkileyen kriterler Piyasada yapilan arastirmalar ve genel kabuller de dikkate ahndiginda asagidaki gibi
siralanabilir;

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. T Fa2l | 63
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Konum: Deger tespiti yapilirken degeri etkileyecek en temel kriterlerden biri gayrimenkuliin
konumudur. Clinki talep edilen deger, tasinmazin konum itibari ile bulundugu yerin sartlarini ihtiva
etmektedir. Bunun igin tasinmazin bulundugu cevrenin ozellikleri iyi tespit edilmelidir. Konut
kullanicilarinin tercihlerinde konutun bulundugu fiziki ve sosyal mevki, hangi sosyal sinif tarafindan
ragbet gordigi de dnemli bir faktérdir. Gecekondu tiri yapilasmanin yaygin oldugu bir semte
nazaran liks konutlarin ve apartmanlarin bulundugu semtlerde mevcut olan tasinmazlarin daha yiiksek
degerli oldugu gbzlenmektedir,

Manzara: Gayrimenkuliin cevresindeki dogal giizellikleri gérebilme ozelligi olan manzara, konutun
degerini etkileyen énemli faktorler arasindadir. Konutun éniiniin kapanmamasi ve goriis acitkhig) da bu
faktériin analizinde mutlaka géz 6niinde bulundurulmalidir. Bu nedenle imar planinda 6n, arka, yan
parsellerdeki yapilasma kosullarini 8grenmek ileride manzaranin kapanma riskini de élcebilmek
agisindan dnem tagimaktadir. Bunun icin degerleme yapilirken cevre parsellerde yer alan parsellerin
yapilasma durumlan da incelenmelidir. Genel kabullere gére deniz manzarali dairelerin degerleri
digerlerine oranla genel olarak yiiksektir, Dag manzarasi, acik sehir manzarasi da tercih edilen ézellikler
arasindadir. Manzaranin gayrimenkuliin degerine etkisi benzer manzaraya sahip gayrimenkullerin
degerleriile dlclilerek tespit edilmelidir.

Y&n: Taginmazin bulundugu yon kullanicilar agisindan biiyiik dnem tasiyan bir kriterdir. Cok sayida
konutun yer aldig bilytik gapli projelerde tiim dairelerin iyi yéne bakmasi mimkiin olmamaktadir.
Genel kabuller dikkate alindiginda giinesten maksimum faydalanan dairelerin degerleri digerlerine
gore daha yiksek olmaktadir. Ancak sicak iklime sahip bélgelerde bu durum farklilik
gosterebilmektedir. Bu nedenle yon taginmazin bulundugu iklim sartlarina bagh olarak ta farklilik
gostermektedir.

Isik: Gayrimenkullerde aydinliga bakan bélimlerin olmasi, aydinlanmay: olumsuz etkileyen istinat
duvarlarinin olmasi talebi azaltmaktadir. Konutun iginde farkli mekanlardaki aydinlanma durumu
gayrimenkullerin degerleri arasinda farklilik yaratmaktadir.

Girdiltii: Degere olumsuz etki eden faktorler arasinda yer almaktadir, Ozellikle kentsel alanlarda
konutlarin, trafigi yogun olan kavsaklar ve yollar, havaalanlari, eglence merkezleri, okullar, pazar
yerleri, cocuk bahceleri, agik spor alanlari vb. gibi giiriiltii treten merkezlerden uzak olmasi talep
edildiginden gurilti faktérii deger iizerinde olumsuz etki etmektedir.

Bulundugu Kat: Konutun ana gayrimenkul iginde bulundugu kat talep acisindan en énemli kriterler
arasinda yer almaktadir. Tasinmaza olan talep, bulundugu kata gére degistiginden tasinmazin
bulundugu kat degerini dogrudan etkilemektedir. Genellikle zemin katlarda giivenlik ve rutubet son
katlarda (asansér mevcut degilse) merdiven ve cati problemleri kullanicilarin ortak sikayetleridir.
Bodrum, giris ve en (st katlarda yer alan konutlanin degeri ara katlarda yer alan dairelere oranla genel
olarak disiik olmaktadr.

Giivenlik: Emniyet giinimiziin en 6nemli sorunlarindan biridir. insanlarin tercihleri daha cok giivenlik
agisindan kendilerinin emniyette hissedecekleri gayrimenkuller olup bu sekilde giivenlik acisindan
kontrol edilebilen gayrimenkuller tercih edilmektedir. Giivenlik bulunan ve ara katlarda yer alan
gayrimenkuller, giivenlik bulunmayan normal binalarda ézellikle zemin ve bodrum katlarda yer alan
gayrimenkuller icin emniyet nemli bir sorun yarattigindan, diger gayrimenkullere gére degerleri daha
diisiik olmaktadir.

(Kaynak: Tanrivermis 2017)
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Degerleme slemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamigtir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerlemeye konu 131 ada 4 parsel numarali tasinmaz, tapu kaydina gore 10.144,84 m? yiiz élciime
sahiptir. Konu taginmaz, geometrik olarak iicaene forma yakin olmakla birlikte, topografik olarak ise az
egimli yapiya sahiptir. Parsel izerinde halihazirda insaat baslamig durumda olup saha betonu nispeten
dokilmiys durumdadir. Taginmaz kuzey cepheden imar yoluna, diger cephelerden ise komsu parsellere
cephelidir. Hali hazirda arsa vasiflidir,

Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Parsel lizerinde halihazirda insaat baslamis durumda olup, ruhsata aykirt bir durum bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Parsel (izerinde halihazirda ingaat baslamis durumda olup, yeniden ruhsat alinmasini gerektirir

degisiklik bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanildii, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadij ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig

Hakkinda Bilgi
Parsel (izerinde halihazirda ingaat baslamis durumdadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimlt Deder Esast — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yiikimliliglin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmas: gerekli
goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degieri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fivattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alicr tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 8zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinilmig veya
azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikiimlGlugun degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
Ozgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iglnde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir; MET KITRUSISAL & AYRINT
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(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alic anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl| degildir. Bu alic,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir, Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinka istekli satici varsayimsal bir maliktir,

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri iglemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimeisinin dikkatini cekmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani
degerleme tarihinden &nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul dlciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir, Ornegin fiyatlarin diistiigu bir ortamda
énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul ediimez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimeilarin ézgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir, Bir pazar ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katiimcisindan olugabilir. Varhigin
satisa sunuldugunun varsaylldigi pazar, teorik olarak el degistiren varlidin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir, En verimli ve en ivi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullammdir. En verimli ve en iyi kullanim, bir var/igin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planladig kullamima gére belirlenir.
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A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériiimektedir.
Malivet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullamma sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli goriilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alict igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin gz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yénterlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alirur:

(a) degerleme godrevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yénleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) ydntem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.
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5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasirmini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullamlma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklaria
karsilastiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorillmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) énemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin stz konusu olmasi,

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 8l¢tide benzeriyle iliskili olmamas halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmals
analize dayal diizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklegtirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtiridiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

E:1 Satilik Arsa) Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu ve Konut Alani, Emsal: 1,0 Hmax: 12.50m.
yapilasma kogullarina sahip, 5.000 m? yiizélciimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul
130.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. Not: Emsal konum ve yapilasma kosulu olarak
tasinmaza gore avantajlidir, ilgilisi: 0530 490 82 82

E:2 Satilk Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu ve Konut Alani, tasinmazla ayni
yapilasma kosullarina sahip, 16.000 m? yiizélgimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul
450.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. Not: Emsal konum olarak tasinmaza gore
dezavantajhidir. ilgilisi: 0542 252 97 28

E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu ve Konut Alani, Emsal: 1,00 Hmax: 15,50
yapilasma kosullarina sahip, 7.000 m? yiizélgiimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul
180.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. Not: Emsal konum ve yapilasma kosullari olarak
taginmaza gére dezavantajhdir. ilgilisi: 0549 684 84 84

E:4 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu ve Konut Alani, konu tasinmazla ayni
yapilasma kosullarina sahip, 5.000 m? yizélcimli oldugu beyan edilen arsa vasifli gayrimenkul
180.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. Not: Emsal tasinmaz konu tasinmazla benzer
ozelliklidir. ilgilisi: 0532 712 49 68

[Beyan] Degerleme konu tasinmazin bulundugu bélgede gayrimenkul satis, danismanlik ve insaat ofisi
yetkilisi ile yapilan gériismede, tasinmazin konumu, imar durumu, yizélclimii, manzarasi ve sosyal
donatilara olan mesafesi gibi durumlar géz éniinde bulunduruldugu arsa birim degerinin 30.000 TL -
40.000 TL arahginda deger alacag belirtilmistir, iigisi: 0 542 625 21 22
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (ARSA)

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alam (m?) 5.000,00m? 16.000,00m? 7.000,00m? 5.000,00m?
Satis fiyati 130.000.000 TL | 450.000.000 TL | 180.000,000 TL | 180.000.000 TL

m2 birim fiyati 26.000 TL 28,125 TL 25.714 TL 36.000 TL
Pazarhk 5% = 5% - 5% - 5% =
Konum Serefiyesi 15% + 20% + 15% + 0% -
imar Durumu serefiyesi 10% * 0% + 10% + 0% +
Yiizilgiim Serefiyesi 0% - 0% + 0% + 0% -

indirgenmis birim fiyat 31.200 TL 32,344 TL 30.857 TL 34,200 TL

Ortalama Birim flyat 32.150TL/m?

[E:5 Satilik Konut] Taginmazin bulundugu bélgede, benzer konseptte proje icerisinde 3. Kat konumlu,

yaklagik briit 75 m? kullamnm alanh konut 5.750.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.
ilgilisi: 0533 375 90 31

[E:6 Satilik Konut] Tasinmazin bulundugu bélgede, benzer konseptte proje icerisinde 1. Katta konumlu,
yaklagik briit 215 m? kullanim alanl konut 16.000.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.

ilgilisi: 0532 748 65 98

[E:7 Satihk Konut] Tasinmazin bulundugu bélgede, benzer konseptte proje icerisinde 2. katta konumilu,

yaklagik brit 160 m? kullanim alanl konut 12.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ilgilisi: 0537 698 86 71

[E:8 Satilik Konut] Taginmazin bulundugu bélgede, benzer konseptte proje icerisinde zemin kenumiu,

yaklagik brit 130 m? kullanim alanli konut 10.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

ligilisi: 0532 657 07 15

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KONUT)
icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Yizsélgim (m2) 75,00m? 215,00m? 160,00m? 130,00m2=
Satis fiyat 5.750.000 TL 16.000.000 TL | 12.000.000TL | 10.000.000 TL

m? birim fiyati 76.667 TL 74.419TL 75.000 TL 76,923 TL
Pazarhk 5% - 5% = 5% = 5% -
Konum Serefiyesi 0% 1 0% - 0% - 0% -
Yap Kalitesi Serefiyesi 0% 4 0% + 0% + 0% +
Diger Serefiye 0% + 0% + 0% - 0% +

indirgenmig birim fiyat 72.833TL 70.698 TL 71.250TL 73.077 TL

Crtalama Birim fiyat 71.964TL/m?
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[E:9 Satilik Dilkkan] Taginmazin bulundugu bélgede konumlu, 60 m? zemin kat alanli ditkkan pazarlikli
olarak 5.250.000-TL bedelle satiliktir. iigilisi: 0532 454 25 63

[E:10 Satihk Diikkan] Taginmazin bulundugu bélgede konumlu, 100 m? zemin kat, 60 m? asma kat alanl
diikkan pazarlikl olarak 5.250.000-TL bedelle satihktir. Emsalin asma kati % oraninda zemin kata
indirgenmistir. indirgenmis alan: 130 m? ligilisi: 0554 976 64 30

[E:11 Satihk Diikkan] Tasinmazin bulundugu bélgede konumlu, 90 m? zemin kat alanh diikkan
pazarlikli olarak 7.750.000-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 0533 200 04 48

[E:12 Satiik Diikkan] Tasinmazin bulundugu bélgede konumlu, 100 m? zemin kat alanl diikkan
pazarhkl olarak 8.650.000-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 0532 314 04 98

EMSAL DUZELTME TABLOSU (DUKKAN)
icerik Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
Yiizélgiim (m2) 60,00m? 130,00m?2 90,00m?2 100,00m2
Satig fiyat 5.250.000TL | 11.000.000TL | 7.750.000 TL 8,650,000 TL
m?2 birim fiyat 87.500 TL 84,615 TL B6.111TL 86.500 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 2% -
Konum Serefiyesi 0% & 0% - 0% - 0% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
Diger Serefiye 0% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 83.125TL B0.385TL §1.806 TL 84,770 TL
Ortalama Birim fiyat 82.521TL/m?2
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Bolgede Yer Alan Projeler ve Satis Rakamlar

--izevler Sitesi

') .
[P R ——

In

kilfk Goletl

Rapora konu tasinmaza en yakin proje olup, 1.599M2 arazi igerisinde 2 adet bloktan olusmaktadir.
Sitede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 olmak iizere 5 farkl daire tipi mevcuttur.

Daireler yerden isitmali, mutfakta 4'li Franke ankastre setlidir. Sitede ortak yiizme havuzu, cok amagh
spor alani, kafeterya ve cocuk oyun alani yer almaktadir. Sitedeki dairelerin fiyatlari daire tipleri ve
m2’lerine gdre 3.000.000 TL ile 8.500.000 TL arasinda degismektedir. Proje tamamlanmustir.

Pt el Uarnl-DalEei H21 054 Bl
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--Kemercity Evleri Sitesi

Emin

- Cayrimenhul

Rapora konu projeye oldukga yakin olup kus ugusu yaklasik 2 km mesafedir. 3.800 m? arazi icerisinde
46 adet daireden olusmaktadir. Site icerisinde 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 olmak (izere toplam 4 tip daire
mevcuttur,

Sitede 7/24 giivenlik ve kamera sistemi, Yiizme havuzu ve sosyal tesis, Cocuk oyun alan, Basket sahas
ve ylriyids alani, Tam kapasiteli jeneratér, Agik otopark, misafir otopark imkam bulunmaktadir.
Sitedeki daire fiyatlar 4.500.000 TL - 11.000.000 TL araliginda satilmaktadir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Rapora konu projeye oldukga yakin olup kus ugusu yaklasik 1 km mesafedir. 2.324 m? arsa icerisinde 2
adet bloktan olusmaktadir. Site igerisinde 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak (izere 3 tip daire mevcuttur. Bu
daireler 90 m? ile 210 m? araliginda degismektedir.

Sitede 7/24 glvenlik ve kamera sistemi, kapali otopark imkani bulunmaktadir. Sitedeki daire fiyatlar
3.000.000 TL ile 8.000.000 TL arasinda degismektedir. Hali hazirda insaati tamamlanma asamasina
gelmistir,
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-- Bentler Sitesi

Rapora konu taginmaza yakin konumlu 10.771 m? arazi igerisinde 9 blokta toplam 150 daireden
olusmaktadir. 2+1, 3+1, 4+1 olmak lizere toplam 3 tip daire mevcuttur.

Villalarda 7/24 glvenlik ve kamera sistemi, sosyal tesis ve havuz, agik ve kapal otopark imkani
bulunmaktadir. Sitedeki daireler hali hazirda 5.500.000 TL ile 8.000.000 TL araliginda satiimaktadir.

MTT 151431
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--Newlife Sitesi

Rapora konu projeye yakin mesafede olup kus ugusu yaklasik 1 km mesafedir. 2.158 m? arazi icerisinde
Tek bloktan olusmaktadir. Site icerisinde 1+1, 2+1 ve 3+1 olmak iizere toplam 3 daire mevcuttur.

Villalarda 7/24 giivenlik ve kamera sistemi, kapali otopark imkani bulunmaktadir. Sitedeki dairelere
2016 yilinda tamamlanmis olup satis rakamlari 3.500.000 TL ile 6.500.000 TL arasinda degiskenlik
gostermistir. Hali hazirda site igerisinde satilik konut bulunmamaktadir,
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Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlile A S,

KORAY GYO

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan __Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhifini Gésteren Krokiler

A Bolgedeki Projeler Hakkinda Genel Bilgi

Eylipsultan bélgesi, Istanbul il merkezine yakinlig, mesire alanlari bakimindan hafta sonu tatilleri icin
tercih edilen bir bolge iken, son yillarda yapilan Kuzey Istanbul Otoyolu, Istanbul Havalimani gibi
projeler sebebiyle siirekli ikamet icin de tercih edilebilmektedir. Bu durum bolgenin cazibesini
artirmakta olup, bélgede her gecen glin yeni yapilasmalarin arttigi gériilmektedir. Bélgede hali hazirda
devam eden bir¢ok proje bulunmakta olup, yakin zamanda tamamlanan projelerde ise bos miilklerin
kalmadig, projelerin tamaminin satildigi gorilmistir.

Yapilan arastirmalarda bolgede litks konut projelerinin, konsept villa projelerinin yer aldig
gorillmustir, Hali hazirda devam eden projelerde kullanim alanlari ve sosyal imkanlara gére fiyatlar
degisiklik gosterebilmektedir.

A Emsallerin Nasil Dikkate Alndigina iliskin _ayrintili_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bbélge, genel itibariyle 5 kat konut siteleri tarzinda
yapilagmaya sahiptir. Yapilardan merkeze yakin kesimde yer alan konut siteler genellikle en az 5 - 10
yillik olup, meydandan uzaklastikca konsept projelerin arttigi gérillmiistir. Bu durumailave olarak son
2 yildir diinya genelinde yasanan pandemi streci de Eyipsultan bélgesinin sessiz ve tercih edilen bir
bolge olmasindan kaynakli degeri artirmistir.

Bdlgede yapilan arastirmalarda benzer projelerde konut birim degeri, bahge kullammi, havuzlu site
olup olmadigy, villalara ait miistakil havuz durumu, otopark durumuna gére degisiklik gostermektedir.
Bu durum degerlemede dikkate alinarak, parsel izerine yapimasi muhtemelen konutlar ile
karsilagtirma yapilmis ve deger takdir edilmistir.

A Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Elde edilen emsal ve veriler ile degerleme konusu tasinmazlarin karsilastinlma analizinin ve diizeltme
hesaplamalarinin yapilmasi neticesinde: konu tasinmazlarin bulundugu bolgede rapora konu
taginmazlara benzer &zelliklerinde olan tasinmazlarin ortalama m? birim fiyatlari dikkate alinarak deger
takdir edilmistir. Parsel (izerinde halihazirda ruhsati alinmis insaat baslamis durumda olup kismen saha
betonu dokiilmiistiir. Miisteri talebi dogrultusunda yalnizca arsa deger takdirinde bulunulmustur.

Pazar yaklasimi ile takdir edilen arsa degeri;

10.144,84 m* x 30.557,40-TL/m? = 310.000.000-TL O
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Malivet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimu, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler stz konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) katiimalarin degerleme konusu
varlikla onemli dlgiide aymi faydaya sahip bir varlig vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varhigin, katihmcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

{b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yoéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yéntemi: gosterge niteliindeki degerin varligin
aynisimin Gretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigl yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

56z konusu parselin yiz dlgtiimii ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik ézellikleri gibi kendine 6zgii ayirt edici tiim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari gz éniinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim emlakg
gorlsleri, bélge esnafi ve gecmis verilere dayanarak séz konusu parsel igin yukaridaki birim deger takdir
edilmistir. Ayrica parsel (zerinde gelistirilen yapi igin serefivelendirme deger calismasi da yapilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Parsel lizerinde gelistirilen projenin kismen saha betonu dékiilmistiir, miisteri talebi dogrultusunda
maliyet hesabi yapilmamis olup yalnizca arsa deger takdirinde bulunulmustur.

50z konusu rapor proje serefiyelendirme islemi icin hazirlanmis olup bu madde ile ilgisi
bulunmamaktadir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Parsel Gizerinde geligtirilen projenin kismen saha betonu dékiilmustir, misteri talebi dogrultusunda
maliyet hesabi yapilmamis olup yalnizca arsa deger takdirinde bulunulmustur.

56z konusu rapor proje serefiyelendirme iglemi icin hazirlanmis olup bu madde ile ilgisi
bulunmamaktadir.
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5.3 Gelir Yaklasimi

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlilk A.S.

A Gelir Yaklasimini Aciklayict Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullamlma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarmin tek bir cari degere
donistlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli gbriilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen gok dnemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin bugiinkii
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgernesi) olarak da
nitelendirilmektedir. Uzun émiirld veya sonsuz omurll varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigmn
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirtiniin secilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
slirenin varsa belirlenmesi, (c) soz konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin slresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lizere,
tahminfi nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulin o dénem igin (yil) lretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas: kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anndirilmasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cilaslarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bil
Yapilan Diger Varsayimlar

ileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve

56z konusu rapor proje serefiyelendirme ve arsa deger tespit islemi igin hazirlanmis olup bu madde ile
ilgisi bulunmamaktadir. Ayrica tasinmaz lizerinde halihazirda gelir getirici bir milk bulunmamaktadir.

KORAY GYO
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

56z konusu rapor proje serefiyelendirme ve arsa deger tespit islemi igin hazirflanmis olup bu madde ile
ilgisi bulunmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

56z konusu rapor proje serefiyelendirme ve arsa deger tespit islemi icin hazirlanmis olup bu madde ile
ilgisi bulunmamaktadir.

5.4 Difer Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz igin kira deger tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Taginmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bélgede kat karsiligi oranlarinin %45-%55
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %20-%35 oranlarinda gerceklesebilecegi 6n
gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyikligd, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik géstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Parsel Uzerine yapilmasi planlanan proje detaylari raporun 3.10 maddesinde aciklanmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu taginmazlarin mevcut durumu dikkate alindiginda, tarafimiza iletilen projelere uygun
sekilde yapilasmasinin en iyi ve verimli kullanim sekli olacagina kanaat getirilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
56z konusu taginmaz arsa vasifli olup tamami degerlendirilmistir. Miisterek veya boliinmiis kisim
degerlemesi yapilmamstir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damismanlik A.S.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarinin_Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla Izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
56z konusu rapor, proje serefiyelendirme islemi igin hazirlanmistir. Serefiye unsurlarinda proje
icerisinde yer alan bagimsiz bélimler icin tiim kriterler incelenerek bir serefiye puantaji olusturulmakta
ve ham deger belirlenerek taginmazlarin degeri belirlenmektedir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Degerleme calismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir,

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

56z konusu 131 ada 4 parsel “Arsa” vasifli olup ilgili kurumlarda ve yerinde yapilan arastirma ve
incelemeler neticesinde yapilasmanin basladigi gériilmustiir. Soz konu yapilasma icin belgeler tam ve
eksiksiz durumdadir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Gériis
Konu taginmaz lzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bélimiinde aciklanmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, (zerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz (izerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi
562 konusu tasinmaz imar uygulamasi ile milkiyet degisikligine gecmis olup edinim tarihi tizerinden 5
yil gegmemistir. Ayrica arsa Uzerinde insai faaliyet baslamistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk veya Devre Miilk Hakki ise, (st Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran S8zlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu (st hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadifi Hakkinda Gériis
Rapor konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Teblig”nin  7.bollim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) bendi; “(Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi
miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya kat karsili§i arsa satisi sézlesmeleri
akdettigi bagka kisilere ait arsalar lizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere iist hakk
tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler. Yapilacak sézlesme hikimleri cercevesinde bir veya birden
fazla tarafla ortak bir sekilde yiritilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise
ortakligin sézlesmeden dodan haklarinin Kurulca uygun gériilecek nitelikte bir teminata badlanmis
olmas! zorunludur. Sézlesmenin karsi tarafinin Toplu Konut Idaresi Baskanhdy, iller Bankasi A.S.,
belediyeler ile bunlarin badh ortakliklars, istirakleri ve/veya yénetim kuruluna adaoy gésterme
imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.”
Belirtmesi geregi GYO portfoyline alinabilir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$.nin talebi tzerine; istanbul ili, Eyiipsutan ilgesi,
Géktlirk Mahallesi, 131 ada, 4 parsel numaral "Arsa” vasifli gayrimenkul iizerine yapilmasi planlanan
projenin serefiye ve parsel deger tespitine yonelik, SPK mevzuat| kapsaminda asgari unsurlan iceren
bu rapor tarafimizca hazirlanmistir.

Kisaca "itibar degeri" olarak kullamilan serefiye, bir gayrimenkuliin benzer gayrimenkuller ile ayni
metrekare ve ayni planda olmasina ragmen, bulundugu konum itibariyle daha yiiksek bir degere sahip
olmasi olarak tanimlaniyor. Her iilkede degisiklik gdsteren serefiye, gayrimenkuliin; manzarasi,
konumu ve yiiksekligi, baktig yén ve cephe, aldigi glines, sosyal alanlara, toplu ulasim merkezlerine ve
yola uzakhgi, emniyet durumu, balkonlu olup olmamasi, yiiksek katlarda ise binada asansor olup
olmamasi, bahce kati ise girultlli olup olmamas: gibi dzellikleri géz éniine alinarak belirlenir. Yurt
disinda giris katlaninin serefiye payi daha yiiksek olurken, Tiirkiye'de yiiksek katlar, sitelerde havuz
manzarah daireler ve gliney cepheler tercih edildiginden serefiye payi daha yiiksek olmaktadir.

Rapora konu proje, lokasyon ve proje icerigi agisindan bulundugu bélgeyi etkileyebilecek ve fark
yaratacak bir konsepte sahiptir. Calismada ilk olarak projenin bulundugu bélgenin genel dzellikleri ile
projenin sahip oldugu ozellikler incelenmistir. Arz ve talep dengesi gézetilerek deger iizerinde fark
olusturacak etkenler titiz bir sekilde arastirilmistir. Daha sonra kullanici tercihleri, ihtiyaclar ve arz ayri
ayri degerlendirilerek deger tzerinde etkili olabilecek parametreler belirlenmistir.

Kriter belirlenirken projenin yakin cevresinde yer alan benzer ézelliklere sahip mevcut projelerden
faydalanilmistir. Emsal gayrimenkullerin degerlerindeki farkliklari yaratan kriterler ve bu kriterlerin
degeri etkileme oranlar| kapsamh bir analiz ile belirlenmistir. Burada gériilen &nemli bir husus
projelerde satis stratejilerine bagh olarak kriterlerin oranlari degisebilmektedir. Ornegin bir projede
yon ve manzara ilk tercih edilen kriterler arasinda yer almazken diger bir projede alan tercihi 6ne
¢ikmaktadir. Baska bir projede cephe fark etmeksizin gayrimenkuliin arsa pay: tercihler arasinda ilk
sirada yer almaktadir,

56z konusu durumlarin tamami incelenerek parsel tzerinde yer alan proje icin serefiye kriterleri
belirlenmis ve taginmazlarin tamamlanmis oldugu varsayilarak bugiinkii degerleri tespit edilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
S6z konusu rapor misteri talebi dogrultusunda proje serefiyelendirme islemi olup arsa iizerine
yapilmasi planlanan proje icin herhangi bir deger takdiri yapiimamistir.

Projede 118 konut 8 diikkdn bulunmakta olup kat kargiligi anlasmasi sonucu Koray GYO payina karsilik
gelen 68 konut 5 diikkdn bulunmaktadir. Noter iizerinden 7 adet konutun satisi gerceklesmis olup
kalan 61 konut 5 diikkan igin deger takdirinde bulunulmustur.

Degerleme tarihi itibariyle Koray GYO Payina karsilik gelen tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki
Pazar Yaklasimi Yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 430.895.000,00-TL ve Yaziyla Dértyiizotuzmilyonsekizyiizdoksanbesbin Tiirk Lirasi’dir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 441,114.092,48-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir,

Nihai deger takdiri, raporun iceridinden ayrr tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 19,0371TL’ dir.

oA Wk

Asagida bulunan tabloda proje kapsaminda bulunan konutlarin puan bazl serefiyeli degerleri takdir
edilmistir. Serefiye sonrasi olusan degerler ve bagimsiz bsliim bilgileri rapora eklenirken, serefiye
calisma dosyasi firma argivindedir. Raporla birlikte miisteriye génderilecektir.

Dogukan TORUNLER Raci Gkcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
s Burak Barig y
Degerleme Uzman . Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme
Yardimaisi Degerleme Uzmani Kontrolér Uzman
" SPK Lisans No: 406713 !

SPK Lisans No: 915831 SPK Lisans No: 404622  SPK Lisans No: 40141M

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

* Rapor, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

* Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir,

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi iicret, raporun herhangi bir bélimiine bagl

degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

* Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

®* Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’'na uygun olarak raporlanmistir.

> ls bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.
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serefiye Calismasi Sonrasi Olusan Degerler

KORAY GYO

BAGIMSIZ BOLUM BAZINDA DEGER LISTESI
SIRA BAGIMSIZ BOLOM | BAGIMSIZ BOLOM SEREFIVE TASINMAZLARIN
No | ADA | PARSEL | KAPINO KAT NITELIK BROT ALANI GENEL BROT PUANTA NIHAl DEGERI
ALANI (KDV HARIG}
1 131 4 113 ZEMIN KAT DUKKAN 7238 ¥ 173,43 m* 1.17 $6.709.952,50
2 131 4 121 ZEMIN KAT DUKKAN 89,82 m? 214,74 mt 117 18.349.797 50
a 131 4 123 ZEMIN KAT DUKKAN 7722 185,03 m? 1.08 16.636.407 50
4 131 4 124 ZEMIN KAT DUKKAN 75,77 m 181,55 m? 1,08 $65.516.238,75
5 131 4 125 ZEMIN KAT DUKKAN 76,24 o 182,88 m? 1,08 16.555,190,00
6 13 4 2 ZEMIN KAT DAIRE 2+1 8788 m 210,567 m? 1,21 £5.869.152,50
7 13 4 3 ZEMIN KAT DAIRE 2+1 129,34 m? 300,91 m? 1,22 13,492,302,50
8 131 4 4 ZEMIN KAT DAIRE 2+1 135,89 m? 32512 m? 1,26 £4.749.58500 |
g 131 4 6 ZEMIN KAT DAIRE 1+1 77.94 186,75 m 1,19 14,803 480,00
10 131 4 7 ZEMIN KAT DAIRE 2+1 138,07 m 330,83 m? 1,26 19,201,847 50
11 131 4 8 ZEMIN KAT DAIRE 2+1 102,56 ny* 245,74 md 1,32 1$7.521.075,00
12 131 4 10 ZEMIN KAT DAIRE 1+1 76,74 m* 183,88 ¥ 1,21 $5,126.245,00
13 131 4 13 ZEMIN KAT DAIRE 3+1 186,82 m? 447 B84 mv 1,32 £13.194.582,50
14 131 4 14 ZEMIN KAT DAIRE 3+1 185,87 m? 387,44 1,25 $10.844.275,00
15 131 4 15 1. KAT DAIRE 3+1 175,81 m? 421,26 1,27 111.427.650,00
16 131 4 18 1, KAT DAIRE 1+1 62,93 m’ 150,79 m? 1,27 $4,074.717.50
17 131 4 20 1. KAT DAIRE 2+1 129,47 m* 310,22 nv 1,24 £8.188.977,60
18 131 4 22 1. KAT DAIRE 1+1 74,51 P 178,53 m? 1.21 14,600.992 50
18 131 4 23 1. KAT DAIRE 1+1 76,68 m? 18368 m* 1,25 14.887.075,00
20 131 4 24 1. KAT DAIRE 141 77717 186,20 ¢ 1,21 14.798.682 50
21 131 4 25 1 KAT DAIRE 1+1 76,89 m 184,23 m? 1,25 #4,901,737.50
22 131 4 26 1. KAT DAIRE 2+1 102,73 e 248,15 1,33 46,985,640,00
23 131 4 27 1. KAT DAIRE 2+1 102,32 m? 24517 n? 1,31 46.855,440.00
24 131 4 32 1. KAT DAIRE 1+1 7617 m? 182,51 " 1,34 5.198.602,50
25 131 4 33 1. KAT DAIRE 1+1 75,65 m? 181,26 m¢ 1,20 4.633.562,50
28 131 4 36 1, KAT DAIRE 2+1 110,57 m? 264,94 m? 1,25 £7.021,195,00
27 131 4 a7 1. KAT DAIRE 2+1 88,42 m* 211,88 m? 1,32 £5.946,245,00
28 131 4 a8 1. KAT DAIRE 1+1 7022 mt 168,25 m? 122 £4.353.640,00
29 131 4 4 2. KAT DAIRE 3+1 175,82 m? 421,28 m 1,28 £11.516.210,00
30 131 4 42 2. KAT DAIRE 3+1 168,68 m? 404,17 m* 1,22 +10.500.330,00
31 131 4 43 2. KAT DAIRE 1+1 62,21 o 148,06 m? 1,28 14,059,202 50
32 131 4 45 2. KAT DAIRE 1+1 75,39 m* 160,64 ¥ 1,26 14.843,807,50
33 131 4 47 2 KAT DAIRE 1+1 76,92 m? 184,31 m* 1.26 £4.942.110,00
34 131 4 48 2. KAT DAIRE 141 74,52 m? 178,56 m* 1,22 4.638.870,00
35 13 4 58 2. KAT DAIRE 3+1 137,08 m? 328,46 m 1,27 18.875,930,00
36 131 4 57 2 KAT DAIRE 2+1 104,14 m# 249,53 m? 1,19 $6.326.505,00
a7 13 4 58 2 KAT DAIRE 1+1 76,08 m! 182,29 m? 1,21 4 697,940,00
38 13 4 53 2 KAT DAIRE 2+1 129,59 m? 310,51 v 1,38 14.103.697,50
39 131 4 82 2, KAT DAIRE 141 77,21 i 185,00 1,28 $5.037.952 50
40 131 4 63 2. KAT DAIRE 1+1 75,68 nv 181,34 e 1,26 14.938.120,00
41 131 4 86 2, KAT DAIRE 1+1 70,22 m* 168,25 m? 1,23 +4,388.750,00
42 131 4 ) 2. KAT DAIRE 2+1 87,90 m¢ 210,62 ¥ 1,32 £5.933.250,00
43 131 4 69 3 KAT DAIRE 3+1 175,87 m? 421,40 oy 1,30 £11.651.387 50
44 131 4 72 3. KAT DAIRE 1+1 62,14 m? 148,89 m* 1,29 t4.101.240,00
45 131 4 74 3, KAT DAIRE 2+1 128,63 nv 310,60 m 1,26 +8.361.135,00
48 131 4 76 3 KAT DAIRE 1+1 74,47 m 178,44 e 1,24 #4.691,610,00
47 131 4 77 3. KAT DAIRE 1+1 76,95 m 184,38 7 1,27 £5,001,750,00
48 131 4 78 3. KAT DAIRE 1+1 77,80 m? 185,94 m* 1,24 4.8680,800,00
49 131 4 79 3, KAT DAIRE 1+1 76,64 m? 183,64 mt 127 t4.981.600,00
50 131 4 81 3, KAT DAIRE 2+1 101,02 m? 242,05 m? 1,34 $6,919,870,00
51 131 4 82 3. KAT DAIRE 1+1 76,73 m* 183,85 m? 1,36 £5,332,735,00
52 131 4 a3 3. KAT DAIRE 1+1 7718 m* 184,93 m? 1,24 £4.862.340,00
53 131 4 8B 3_KAT DAIRE 1+1 7817 m? 182,51 n? 1,36 $5.283.815,00
54 131 4 B 3. KAT DAIRE 141 75,65 181,26 mt 1,23 4.728.125,00
55 131 4 92 3, KAT DAIRE 241 110,86 m? 285,15 m? 1,27 +7.166.235,00
568 131 4 93 3. KAT DAIRE 2+1 88,22 mt 211,38 m? 1,34 6,043.070,00
57 131 4 99 4. KAT DAIRE 3+1 131,39 m? 314,82 1,30 £8.680.087 50
58 131 4 101 4. KAT DAIRE 2+1 81,42 me 195,08 7 1,24 14.986.302 50
59 131 4 103 4 KAT DAIRE 2+ 82,87 198,80 m* 1.24 5.085.240,00
0 131 4 105 4, KAT DAIRE 241 134,78 i 32294 m 1,41 19.324,080,00
61 131 4 108 4, KAT DAIRE 2+1 136,08 m 326,06 m 1,31 +8,608,690,00
62 | 131 4 108 4, KAT DAIRE 2+1 78,37 m* 187,78 m? 1,39 £5.263.390,00
63 131 4 113 4. KAT DAIRE 2+1 78,20 m? 187,37 m? 1,37 £5.273.875,00
64 131 4 114 4, KAT DAIRE 141 63,12 m? 151,24 m 1,26 13.858.900.00
85 131 4 115 4, KAT DAIRE 1+1 73,98 m? 177.26 m? 1,28 +4.626 835,00
66 131 4 118 4, KAT DAIRE 2+1 123,58 m? 298,11 m? 1,39 18.517.480,00
TOPLAM 6448,46 m* 15448,26 m* $430.894.656,25
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Takbis Belges|

BU BELGE TOPLAM 6 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR, Tarih: 23-3-2023-10:47

‘weblopu t

PO R il

Kaydi Olugturan: 0SMAN SUNNETCI

Tapu Kaydi (Aktif Mallkler i¢in Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsal; 131/4

Taginmaz Kimlik No: 99146139 AT Yuzblgim(ma2): 10144.84

ilflige: ISTANBUL/EYUPSULTAN Bagimsiz Balim Nitelik:

Kurum Ads: Eyupsultan Bagimaiz Bilim Briit

Mahalle/ Ky Adi: GOKTURK Koyl '— YiizOlgim: :

ii: . Bagimsiz Bolum Net

xﬁ:g;ylﬂ No: 34/3315 YimOlofint:

Kayit Durum: Aktif Rlgks Karlbuly/BANo: ——
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitellk: Arsa

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

3/8/i Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sehebi-
Tarlh-
Yovmiye
Beyan Diger (Konusu: 5707240 bagvury numaral 30/08/2019 dizenlenme (SM:B8397753) Eylpsultan -
tarihli ZAE7FDHK belge numarali yapi kayit belgesi iptal edilmigtir ) Tarih: GEVRE 14-10-2022 09:25 -
11/10/2022 Sayr: 4748359( Sablon; Diger) SEHIRCILIK VE 33065
IKLIM DEGISIKLIGI
BAKANLIGI
VER:T111111111
1/6
Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablan: 6306 Sayili Kanun Eyiipsultan -
Geregince Riskli Yapi Beyani) 01-06-2022 14:15 -
18484
Serh Tamarminda toplam yapilacak ingaat alaninda bagimsiz balimlerin %75 (SM:7821966) Eylipsultan -
oraninda yiiklenici firna ORKA YAPI TAAHHUT VE TICARET A 3. Iehine ORKA YAPI 10-12-2021 11:42 -
kat kargih§i ingaat hakk) vardir.{ Sablon: Kat Kargili) Ingaat Sézlesmesi) TAAHHUT VE 37451
TICARET ANONIM
SIRKETI
VKN:6470346911
Irtifak Diger ittifak Hakk : Krokisinde (a) ile gdsterilen 2315,74 m2 lik kisimda (SN:A324740) Eyilpsultan -
100 yillik stire ile bu parsel lehine Artell Yatinm ingagt Ticaret Ananim ARTELL YATIRIM | 31-08-2021 1113
Sirkati lehine Intifak hakki vardir.( Sablon: Diger Irtifak Hakki) INSAAT VE 24115
TICARET ANONIM
SIRKETI
VKN:1650024570
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
420374809 | (SN:51995783) FUAT BALYED : YUSUF B 18291/101 182,91 10744.84 Imar (TSM)
Oglu 4484 19:03-2018
5953
420374813 (SN:79400771) NIHAT BALYEDI : ¢ 18201101 | 182 10144.84 | imar (TSM)
YUSUF Oglu 4484 19-03-2018
5953
420374816 (SM:109672357) SUAT BALYEDI : 3 18291/101 182.91 10144.84 imar (TSM)
YUSUF Oglu 4484 19-03-2018
5953
420374811 (SN:77041036) MURAT BALYEDI : - 9145/5072 182.90 10144.84 Imar (TSM)
YUSUF Oglu 42 19-03-2018
5953
2/6
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502382402 | (SN:175236986) AYSEL TETIK : BESIM 204845/10 | 204845 | 10144 84 Intikal
Kizi 14484 04-10-2019

22400

502382403 | (SN:175237008) ERDING KORKMAZ : 102423/50 [ 2048.46 | 10144.84 Intikal
BESIM Oglu 1242 04-10-2019

22400

632294845 | (5M:172499966) YAHYA SUNNETGI - 15619/101 15619 | 1014484 Satig
HALIL Dglu 4484 41-12-2021

40671

632794848 | (SM:163664071) LEYLA BUDAK : HALIL 15619/101 | 156,19 | 10144.84 Satig
Kizi 4484 31-12:2021

40671

632294849 (5M:150533880) AYSE SUNNETCI 4024/2536| 16096 | 10144.R4 Satig
HALIL Kizi 21 31-12-2021

40871

632294851 (SN:159533914) YAKUP SUNNETCI - 15619/101| 156,19 | 10144.84 Satig
HALIL Oglu 4484 31-12:2021

40671

532294854 | (SN:162196189) SERVET SUNNETCI: 5791/5072| 11582 | 10144.84 Salig
HALIL Oglu 42 31-12-2021

40671

632294855 (5N:173475582) RAHIME UNSAL : 3720/2536 | 14916 | 10144.84 Salis
SALIM Kizi 21 31-12:2021

40671

632294856 | (SMN:185962156) IMRAN SUNNETC : 5361/1014 |  53.61 10144.84 Salig
MAHMUT Kizi 484 31-12:2021

40671

632204857 | ({SN:172701033) MUSTAFA SUNNETCI 5361/1014 [  53.61 10144 .84 Satig
MAHMUT Gglu 484 1-12-2021

40671

632294861 (SM:175472567) FATIH SUNNETC : 219/44108 | 50,37 10144.84 Satig
AHMET Ogly 31-12:2021

3/6

40671

632294863 | (SN:175879716) IBRAHIM SUNNETCI | 219/44708 | 5037 10144 84 Satig
AHMET Oglu 31-12:2021

40671

632294864 | (SN:1B5538034) SULTAN AKKOYUNLU : 219/44108 |  50.37 10144.84 Satig
AHMET Kizr 31-12-2021

40671

632294865 | (SN:185538051) BEHIYE SINANOGLU = 219/44108 | 50.37 10144.84 Salig
AHMET Kizi 31-12-2021

40671

632794867 | (SN:185962163) ALIYE PARLAK : ALl 6301/1014|  &3.01 10744 84 Salig
Kz 484 31-12:2021

40671

632294869 (SN:185962162) NURCIHAN 6301/1014 | 63.01 10144.84 Satig
SUNNETCI : AL{ Kizi 484 31-12-2021

40671

632294962 | (SN:1823825346) MURAT SUNNETCI : 24155/101| 241.55 | 10144.84 Satig
SALIM Oglu 4484 31-12-2021

40871

632294965 (SN:163938790) HILAL AKYAZICI : 340371074 | 34.03 10144.84 Satig
SALIM Kizi 484 31-12:2021

40671

632294968 | (SN:162920010) SALIH SUMNETCI 17731m4| 1773 10144.84 Salig
AZIZ Oglu 484 31-12-2021

40671

632294969 | (SN:163664130) SAFIYE SUNNETCI: 1553/2536 | 6212 10144.84 Satig
SALIM Kizi 7 31-12-2021

40671

632294973 | (SN:174758709) OSMAN SUNNETCI : 21763/101| 217.63 | 10144.84 Satig
SALIM Oglu 4484 31-12-2021

10671

632295010 | (SM:52936011) YASEMIN COLAKER : 6213/1014| 62.13 10144.84 Salig

4/6
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SALIM Kizi 484 31-12-2021
40671
632295013 (5N:16292901U SALIH SUNNETGI 20795/101 207 95 10144 .84 Satig
AZIZ Oglu 4484 31-12-2021
40671
632295014 (SN:1 555362137) MEHMEF SUNNETCI - 4783/5072 95,66 10144.84 Salig
AZIZ Oglu 4 31-12-2021
40671
717785463 (SM:42580685) NIHAT BALYEDI : . 349/11027 321.08 10144 84 Sauig
YUSUF Oglu 21-12-2022
41491
717785464 (SN‘.‘HZUB"ga) FUAT BALYEDI : YUSUF - 349711027 321.08 10144.84 Satig
04lu 21:12-2022
41491
77785467 (SN.'425BU§96) MURAT BALYEDI ; - 349/11027 321.08 10144.84 Salig
YUSUF 0dlu 21-12-2022
41491
717785470 (SN:43209792) SUAT BALYEDI : YUSUF - 349711027 321.08 10144.84 Satig
0glu 21-12:2022
41497
717785473 (SN'15577§5BU] NEVIN BALYEDI - - 126007253 504.00 10144.84 Satig
SULEYMAN Kizi 621 21-12-2022
41491
7177855464 (SM:42580677) MUR_AT BALYEDI : - 12600/253 504.00 10144 84 Satig
MEHMET ALI Oflu 621 21:12-2022
41491
718576689 [SN_Z"l 58956220) ALl IHSAN - B500/2536 340.00 1074484 Satig
SUNNETCE : IZZET Oflu 21 22-12-2022
41778
71B576693 (SMN:165521772) SABAN SUNNETE] - 5199/2536 207.96 10144.84 Salig
1ZZET Oglu 21 22-12-2022
- 41778
5/6
718576694 (SM:11 1739&50) OMER SUNNETCI - 20799/101 207.99 10144 84 Sahig
IZZET 0glu 4484 22-12-2022
41778

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile aga@idaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) WweeX6273¢c kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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