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Rapor No: Oi-2025.0268
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

24.11.2025

istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Omerli Mah, 1 ada 73 Parselde kain Koray
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’e ait konut nitelikli 37 adet blok toplam 56
bagimsiz bolim

Omerli Mahallesi, Kasaba Evleri 6.Etap, Demetbagi Caddesi, No:13
Cekmekdy/ISTANBUL

24.12.2025

30.12.2025 / 0i-2025-268
27.07.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Cekmekdy Hiseyinli ve Sirapinar
Koyleri Omerli Mahallesi Bati Bélgesi Uygulama imar Plani’nda ““Konut™

alaninda kalmaktadir. Parselin terki bulunmamaktadir. m2'dir. Yapilasma
kosullari Kaks:0.25 Hmax:3 kat Orman yaklasma mesafesi 10 m seklindedir.

54.332,24 m2

Parsel lizerinde insasi devam eden ve planlanan toplam 37 adet blok yer
almaktadir.

Ahmet ALKAN (SPK Lisans No: 405621 - Degerleme Uzmani)

Mehmet EMIN KIZILBOGA (SPK Lisans No: 401040 — Denetmen)

Gokhan CEBI (SPK Lisans No: 400132 - Sorumlu Degerleme Uzmani)
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Rapor No: Oi-2025.0268
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Levent Mahallesi, Comert Sokak, Yapi Kredi Plaza Sitesi, B Blok, No:1B,, 10.Kat, No:26, Besiktas/
istanbul

istanbul ili, Cekmekdy ilcesi, Omerli Mahallesi, 1 Ada 73 Parsel’de insasi devam eden ve insasi
planlanan konut nitelikli 37 adet blok toplam 56 adet bagimsiz bélimin Cari Pazar Degeri incelenmis,
gerekli tim arastirmalar ve analizler Degerleme Uzmanimiz Ahmet ALKAN(Spk No:405621), Mehmet
EMIN KIZILBOGA (SPK Lisans No: 401040 — Denetmen) ve Gokhan CEBIi(Spk No:400132) tarafindan
yapimistir. Bu inceleme ve analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde
sunulmustur.

Rapor tarihi olan 30.12.2025 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabuli
sartiile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme konusu istanbul ili, Cekmek®dy ilgesi,
Omerli Mahallesi, 1 Ada 73 Parsel’de insasi devam eden ve insasi planlanan konut nitelikli 37 adet blok
toplam 56 adet bagimsiz bolim icin takdir edilen pazar degeri raporumuz sonunda sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danigsmanlik A.S.
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Rapor No: Oi-2025.0268
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

1- DOGRULUK BEYANI
Meslegimiz ve kurumsal kimligimiz/kulttirimuz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel

Degerleme Meslegi uyarinca ve Uluslararasi Degerleme Standartlari’nin belirledigi kurallar

cercevesinde yapilmistir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulii sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini birlikte gérdik

ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim kisisel, tarafsiz, on yargisiz,

profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclaridir.

Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisitlidir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulin miilkiyet hakkini elinde bulunduranlara, tzerine proje

gelistirenlere, miilkiyet hakkini elde edeceklere, milki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili

taraflara karsi 6nyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden glincel veya gelecege doniik maddi ¢ikarimiz

ve beklentimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonugclari 6nceden saptanmis sonuglarin

gelistirilmesi ve bilgilendirilmesine bagh degildir.

Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz tcret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaglarini gézeten ydniiniin gelistirilip
rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongbriilen bir sonucun elde edilmesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi
konularina bagl degildir.

Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik

kurallarina bagli kalinarak hazirlanmistir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarimizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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Rapor No: Oi-2025.0268
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

iCINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Tiru

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BiLGILER:

2—1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 Mdsteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
2-3 Msteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalari

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3—1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokliimanlar

3-4 Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug Yillik Alim Satim islemleri, Gayrimenkuliin Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portféyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore Engel Teskil Edip
Etmedigi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim izinlerinin Alinip, Alinmadigi,
Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme
Ruhsati)

3-7 Projenin GYO Portfoyiine Alinmasinda SPK Mevzuati Hikimleri Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun Unvani,
Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak
Verileri

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
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Rapor No: Oi-2025.0268
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar Ve Kullanilma Nedenleri

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktorler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

4-10 Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4-11 Maliyet Olusumlari Analizi

4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlarin Secilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satiglarin Karsilastiriimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-14 Gayrimenkuliin Ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

4-16 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan

Sonuglar

4-17 Musterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi:

5-1 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacgla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekgeleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goris

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve
Faydalarin, GYO Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Géris

BOLUM 6

6- SONUG

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapilmadigi

EKLER
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Rapor No: Oi-2025.0268
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

BOLUM 1:
RAPOR BIiLGILERi

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 24.11.2025 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 30.12.2025 tarihinde 0i-2025.268 rapor numarasi tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK'nin ilgili diizenlemeleri (I11-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi, 111-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig,) kapsamindadir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad-Soyadi

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme
Uzmanlarindan Ahmet ALKAN (SPK Lisans No: 405621) tarafindan hazirlanmis olup, Mehmet Emin
KIZILBOGA (SPK Lisans No: 401040) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Gokhan CEBI (SPK Lisans No:
400132) tarafindan kontrol edilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu igin 24.12.2025 tarihinde ¢alisiimaya baslanmis ve 30.12.2025 tarihinde rapor
yazimi tamamlanmistir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES’in 1 nolu standardinda tanimlanan “ Pazar degeri ” dir.
“UDS 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde
yapilmstir.

Pazar degeri, bir varlik veya ylikiimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri 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 kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir

Tanimin Unsurlart:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satici  : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek herhangi bir iliskinin

bulunmadigi,

Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutaridir.

Calisma 5 glin slirmis olup, yurirlige giris tarihi 30.12.2025dir. Hesaplamalarda, aciklamalarda ve
projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir
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Rapor No: Oi-2025.0268
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

1.5 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakamlaluklerini belirleyen 24.11.2025 tarihli sozlesme ve talep hikimlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

BOLUM 2:
SIRKET-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 Degerleme Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 03.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi‘ne gbre Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup, 6denmis sermayesi 3.500.000.- TL dir.
Adresi: Gayrettepe Mahallesi, Yildiz Posta Caddesi, Evren Sitesi, C Blok, Kat:2, No:32/1/5
Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, istanbul'da, alti degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup 18.03.2005
tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler" listesine, 24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglar” listesine alinmistir. Faaliyet konusu: Yirirliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirli resmi ve
Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri
etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz ederek, uluslararasi alanda kabul
gormis degerleme standartlari cercevesinde belirlemek, gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklara
iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik vermektir.

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayri bélge mudirligi ile Tirkiye’nin tamamina yaygin
personel ve bagimsiz degerleme uzmanlari ile hizmet vermektedir.

Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir. Sirketimiz; Ulkemizdeki
Gayrimenkul, insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi konularinda gerceklesen yasal
ve yapisal degisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul, Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara
duyulan ihtiyaci gidermek tizere kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gergek
ya da tiizel kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye
Piyasasi Mevzuati cercevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, Glvenilir, sorumluluk iceren, bilimsellik ve mesleki
yetkinlik tasiyan tarzda yapmayl amaglamistir. Sundugu hizmeti hizli sunmak, verilerini dogru, gtivenilir
kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekgi
tahminlerde bulunarak glivenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Sirketin nihai amaci ise,
uluslararasi diizeyde yetkin ve bilinen kurulus olmaktir.

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir. Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigl A.S. ticaret siciline gore 24.12.1996 tarihinde kurulmus olup Levent Mahallesi,
Comert Sokak, Yapi Kredi Plaza Sitesi, B Blok, No:1B,, 10.Kat, No:26, Besiktas/ istanbul adresinde
kayithdir. Odenmis sermayesi 1.000.000.000.TL’dir.
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Rapor No: Oi-2025.0268
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

Ortagin Adi-Soyadi/Ticaret Unvani Sermayedeki Payi(TL) Sermayedeki Payi(%) Oy Hakki Orani(%)
ORHUN KARTAL 646.393.496,64 64,64 64,64

HEDEF PORTFOY LOTUS SERBEST FON 73.405.487,92 734 734

DIGER 280.201.015,44 28,02 28,02

TOPLAM 1.000.000.000 100 100

Ticaret Sicil Bilgileri

UNVAN

Koray GYO Anonim Sirketi

ADRES

Levent Mahallesi, Cdmert Sokak, Yapi Kredi Plaza Sitesi, B Blok, No:1B,, 10.Kat, No:26, Besiktas/ istanbul

TESCIL TARiHi

Aralik 1996

iLAN

Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi: -

SiCiL NUMARASI

359254

MERSIS NUMARASI

0937010013000015

TiCARET SiCiL MEMURLUGU

istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami

Bu degerleme raporu; miilkiyeti Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ye ait olan istanbul ili,
Cekmekoy ilgesi, Omerli Mahallesi, 1 Ada 73 Parsel’de insasi devam eden ve insasi planlanan konut

nitelikli 37 adet blok toplam 56 adet bagimsiz bolimin glinimiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi

cinsinden nakit veya karsilig1 satis degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

v
v

AN

-Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkuliin satisi icin makul bir slire taninmistir.

-Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

-Gayrimenkul satis islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari lzerinden
gerceklestirilmektedir.
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Rapor No: Oi-2025.0268
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

BOLUM 3:
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri-Konumu ve Tanimi
Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ilinin, Cekmekdy ilgesi, Omerli Mahallesi’'nde konumludur.

Tasinmazlara ulagim; Sile otoyolu lzerinden Sile istikametine dogru ilerlenirken Sirapinar-Hiseyinli
kavsagindan U donisl yapilir ve yaklasik 700 m sonra saga Kadir Ova Caddesine girilir. Bu Cadde
lizerinde Kasaba tabelalar takip edilerek yaklasik 900 metre sonra degerleme konusu parselleri
blinyesinde bulunduran Kasaba Evleri Sitesine ulasiimaktadir. Tasinmazlar Demetbagl Caddesi
Gzerinde insasi devam eden Kasaba Evleri 6. Etapta yer almaktadir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde 2 -3 kath st sinif gelir gurubuna hitap eden villa siteleri ve bos
parseller ile kdy yerlesim alanlari ile Omerli Park Evleri, Yesil Vadi Evleri, Alev ve Kayi Okullari
bulunmaktadir. Tasinmazlar, Sile otoyoluna yakin mesafede bulunmalari nedeni ile ulasim imkanlari
rahat ve kolaydir.

Yakin konumlu énemli réper noktalari
- Sile Otoyolu Caddesi yaklasik 1km
- Cekmekoy Belediyesi ve Ozel Medistate Hastanesi yaklasik 25 km
- Sabiha Gokgen Havalimani yaklasik 85 km
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WELENE Site Adi BLOK Dis Kap! icKapi  Posta Kodu UAV.T.
istanbul ~ Cekmekoy = OMERLI DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  1.BLOK 13A 1 34799 5252563639
jstanbul  Cekmekoy = OMERLI DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  1.BLOK 13A/1 " 34799 5030937212
istanbul ~ Cekmekdy =~ OMERLI ~ DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  2.BLOK 138 " 34799 5090758649
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  2.BLOK 13BA " 34799 5283186699
istanbul ~ Cekmekdy = OMERLI ~DEMETBAGI KASABA EVLERi6.ETAP  3.BLOK 13C " 34799 5042351246

istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  3.BLOK 13CA
istanbul ~ Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  4.BLOK 13DA
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  4.BLOK 13DA

34799 5084270148
34799 5139275449
34799 5246985161

istanbul ~ Cekmekdy ~OMERLI  DEMETBAGI KASABA EVLERi6.ETAP  5.BLOK 13 34799 5270522567
istanbul  Cekmekdy OMERLI DEMETBAGI KASABA EVLERi6.ETAP  5.BLOK 13EA " 34799 5347316944
istanbul ~ Cekmekdy ~OMERLI  DEMETBAGI KASABA EVLERi6.ETAP  6.BLOK 13F " 34799 5443408355

Istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  7.BLOK 13G
istanbul ~ Cekmekoy = OMERLI DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  8.BLOK 13H
Istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  9.BLOK 13l
istanbul ~ Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  10.BLOK 13/
istanbul  Cekmekdy = OMERLi ~ DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  11.BLOK 13K
istanbul ~ Cekmekdy =~ OMERLI ~ DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  12.BLOK 13L
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  13.BLOK 13M
istanbul ~ Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  14.BLOK 13N
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  15.BLOK 130
istanbul ~ Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  15.BLOK 130A
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  15.BLOK 1308
istanbul  Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  16.BLOK 13p
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  17.BLOK 13R
istanbul  Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  18.BLOK 135
Istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  19.BLOK 137
istanbul ~ Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  20.BLOK 13U
Istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  21.BLOK 13v
istanbul ~ Cekmekoy =~ OMERLI DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP ~ 22.BLOK 13Y
Istanbul ~ Cekmekéy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI6.ETAP  22.BLOK 13YA
istanbul  Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  22.BLOK 13YB
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  23.BLOK 132
istanbul ~ Cekmekdy =~ OMERLi ~ DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  23.BLOK 13ZA
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  23.BLOK 1378
istanbul  Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  24.BLOK 13AA
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABAEVLERi6.ETAP  24.BLOK | 13AAA
istanbul  Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABAEVLERI6.ETAP  24.BLOK  13AAB
istanbul  Cekmekdy | OMERLI ~ DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  25.BLOK 13AB
istanbul  Cekmekdy =~ OMERLi = DEMETBAGI KASABAEVLERi6.ETAP 26A.BLOK = 13ACA
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  26A.BLOK | 13ACA
istanbul  Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABAEVLERi6.ETAP 26A.BLOK =~ 13ACA
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP 26A.BLOK | 13ACA
istanbul ~ Cekmekoy = OMERLI DEMETBAGI KASABAEVLERi 6.ETAP 26A.BLOK ~ 13ACA
Istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP 26A.BLOK | 13ACA
istanbul  Cekmekoy =~ OMERLI DEMETBAGI KASABAEVLERi6.ETAP 26B.BLOK = 13AC
Istanbul  Cekmekdy | OMERLI ~ DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  27.BLOK 13AD
istanbul ~ Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  28.BLOK 13AE
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP ~ 29.BLOK 13AF
istanbul ~ Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  30.BLOK 13AG
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  31.BLOK 13AH
istanbul ~ Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  32.BLOK 13Al
istanbul  Cekmekdy | OMERLI ~ DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  33.BLOK 13A)
istanbul  Cekmekdy =~ OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  34.BLOK 13AK
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  35.BLOK 13AL
istanbul ~ Cekmekdy =~ OMERLi = DEMETBAGI KASABA EVLERi 6.ETAP  36.BLOK 13AM
istanbul  Cekmekdy | OMERLI = DEMETBAGI KASABA EVLERI 6.ETAP  37.BLOK 13AN

34799 5331132257
34799 5111344213
34799 5182402049
34799 5178526173
34799 5121278427
34799 5135041563
34799 5330849703
34799 5217374247
34799 5482781522
34799 5440605748
34799 5138972582
34799 5292779013
34799 5388966862
34799 5172274390
34799 5123901877
34799 5104266811
34799 5170001902
34799 5370150046
34799 5245736565
34799 5334858510
34799 5409563094
34799 5089208705
34799 5271719105
34799 5008706474
34799 5014932163
34799 5274395796
34799 5178044342
34799 5138078182
34799 5055518962
34799 5336756209
34799 5097049844
34799 5142989820
34799 5028231032
34799 5082746594
34799 5453581828
34799 5044191202
34799 5432409844
34799 5066024851
34799 5433260790
34799 5423780914
34799 5149228321
34799 5024869322
34799 5300141487
34799 5250367512
34799 5205922569
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

ili istanbul
ilgesi Cekmekdy
Mabhallesi/Koyii Omerli
Mevkii -

Pafta F22c17a2d
Ada 1

Parsel No 73
Yizolgimii 54.332,24 m?
Ana Gayrimenkul Vasfi | ARSA
Hisse Tam

Malik

KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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Taginmaz D Blok No Bag. Bolim No ArsaAlani ArsaPay ArsaPayda KatNo  Cilt Sayfa Tarih Yevmiye  Bag. Boliim Niteligi
132673823 1BLOKTiP4 1 54332,24 407 27244 ZEMN 17 1660 21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA)

132673838 2BLOKTIP4 1 5433204 409 27244 ZEMIN 17 1662 21.03.2024 7044 BODRUM KATTATEKNIK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )
132673850 3BLOKTIP4 1 5433204 404 2244 ZEMIN 17 1664 21.03.2024 7044 BODRUM KATTATEKNIK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA )
132673859 4BLOKTIP4 1 5433224 405 27244 ZEMIN 17 1666 21.03.204 7044 BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLER] 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )
132673860 5BLOKTIP4 1 5433204 404 244 ZEMIN 17 1668 21.03.2024 7044 BODRUM KATTATEKNIK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )
132673861 6BLOKTIP2A 1 5433204 616 27244 ZEMIN 17 1670 21.03.2024 7044 BODRUM KATTATEKNIK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA )

132673863  8BLOKTiP2 1 5433224 614 44 ZEMIN 17 1672 21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA)

132673824 10BLOKTIP2 1 54332,24 633 27244 ZEMIN 1674 21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA)
132673826 12BLOKTIP2 1 54332,24 618 27244 ZEMIN 1676 21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLER] 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA )
132673828 14BLOKTIP2 1 5433224 625 21244 ZEMIN 1678 21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNIK HACIMLER] 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA )
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132673836  18BLOKTIPIA 1 54332,24

27244 ZEMIN

21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNIK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA )

132673839 20BLOKTIP28 1 543324 665 44 ZEMIN 17 1686 21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA)
132673841 22BLOKTIPSA 1 5433224 39 27244 ZEMIN 17 1688 21.03.204 7044 BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLER] 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA )

132673876 22BLOKTIPSA 3 54332,24 401 27244 ZEMIN 17 1690 21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLER] 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA )

132673869 23BLOKTIPSA 2 5433224 313 244 ZEMIN 1692 21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA)
132673843 24BLOKTIPS 1 5433224 388 27244 ZEMIN 1694 21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA)
; 3 : e ;

132673878 24BLOK TIPS 54332,24 27244 ZEMIN 1696 21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNIK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA )

7 .

17 ..

, 383 17 .
1 29 17 .

42 7 .

24 2 .
132673845 26ABLOKTiP 6 5433224 2. 27244 ZEMIN 1702 21.03.2024 7044 DAIRE
2 X

132673871 26ABLOKTIP6 2 54332,24

21244 ZEMIN

1704 21.03.2024 7044 DAIRE
132673848 28BLOKTIP3 1 54332,24 674 27244 ZEMN 17 1706 21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA)

132673851 30BLOKTIP3 1 54332,24 709 27244 ZEMN 17 1708 21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA )

132673853 32BLOKTIP3 1 533,24 700 27244 ZEMIN 17 1710 21.03.2024 704 BODRUMKATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )
132673855 34BLOKTIP3 1 533,24 6% 27244 ZEMIN 17 1712 21032024 704 BODRUMKATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

132673857 36BLOKTIP1 1 5433224 521 27244 ZEMN 17 1714 21.03.2024 7044 BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (VILLA)

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokiimanlar
Gayrimenkuliin Tapu bilgileri miilk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz ekindedir. Diger
Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun ekinde sunulmustur.

imar Durumu:

Cekmekoy Belediyesi imar Mudirliigiinden alinan sézI{ bilgiye gére tasinmazlarin yer aldigi parsel 1
ada 73 no.lu parsel 27.07.2012 tasdik tarihli Cekmekdy Hiiseyinli ve Sirapinar Kéyleri ile Omerli
Mahallesi Bati Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda Konut alaninda yer almaktadir. Plan yapilasma
sartlari KAKS: 0.25 ve Hmax: 3 kat seklindedir. Parselin terki bulunmamaktadir.
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Plan Notlari;
Genel Hiikiimler:

- Planda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile Kentsel Yesil Alanlar kamu eline
gecmeden uygulama yapilamaz.

- Devlet Orman Alanlari’na bitisik tim alanlarda, orman tahribatini ve yangin yayilmasini
onlemek amaciyla 10 m. yaklasma siniri birakilacaktir. Konut yapi adalarina rastlayan orman
yaklasma siniri, planla belirlenen bahge mesafeleri icinde degerlendirilebilir.

- Egimden dolay! kazanilan ve iskan edilen tim katlar ile acik ve kapali ¢cikmalar, ¢ati katlar
emsale dahildir.

Uygulama Hiikiimleri:

Max. E=0.25, Hmax=3 Kat Konut Alanlari
a) Uygulama, net alan zerinden yapilir.
b) Max. E=0.25, Hmax.=3 kat irtifada ayrik, ikiz ayrik nizam ve sira ev yapilabilir.
c) On bahce mesafesi en az 5 m., yan ve arka bahce mesafesi en az 3 m.’dir.
d) Acik ve kapali glkmalar emsale (KAKS) dahildir.
e) Acik spor tesisleri, acik yizme havuzlari ile Riva Deresi ve kollarina komsu parsellerde yapilacak
otoparklar emsale dahil degildir.
f) £0.00 kotu, binanin dogal zemine oturdugu kose kotlari ortalamasindan alinir.
g) £0.00 kotu altinda iskan edilen bodrum katlar emsale (KAKS) dahildir.
h) ifraz sartlari:
h-1) 20 m. parsel cephesi ve 1.000 m?den kuglk ifraz yapilamaz.
h-2) ifraz yoluyla elde edilecek parsellerin kamu eline ge¢mis, bir yola cephesinin bulunmasi sarttir
(ifraz yapmak amaciyla irtifak hakki kurulamaz).
h-3) Cikmaz sokaklara cephesi olan parseller ifraz edilemez.
h-4) ifraz suretiyle elde edilen parsellerde ikinci kez ifraz yapilamaz.
i) Uygulama, Avan Projesi'ne goére yapllir.
j) Parsel 6n cephe sinirina 5.00 m’den fazla yaklasmamak kosuluyla tabii zemin altinda otopark
yapilabilir. Yapilacak olan otoparklarda istanbul imar Yénetmeligi kosullari gegerli olup, emsale dahil
degildir.
k) Kisi basina insaat alani 40 m?, hane blyUkIUgU 4 kisi olarak hesaplanmistir.
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Resmi incelemeler:

Mimari proje

Cekmekdy Belediyesi imar Miidiirligi Arsivi'nde ve WEB-Tapuda 1 ada 73 parsele ait 06.06.2023 tarih
2023/4470 no.lu Mimari proje incelenmistir. Degerleme konusu parselde 12 farkl tip bulunmaktadir.

1-2-3-4-5. blok TiP4 olup 1 no.lu bagimsiz béliim sol taraftaki villadir. Projesinde Bodrum, Zemin ve 1.
normal kattan olusmaktadir. Bodrum katta teknik alan, su deposu, hol, 1sitma merkezi hacimleri
seklinde 120 m2, zemin katta villa girisi, salon, mutfak, oda, banyo, wc, hol ve balkon hacimleri seklinde
131 m2, 1. Normal katta 3 oda, 2 banyo ve antre hacimleri seklinde 120 m2 kullanim alanhdir. Tasinmaz
toplam 371 m2 dir. 2 no.lu bagimsiz boliim sag taraftaki villadir. Projesinde Bodrum, Zemin ve 1. normal
kattan olusmaktadir. Bodrum katta teknik alan, su deposu, hol, teknik alan, hacimleri seklinde 120 m2,
zemin katta villa girisi, salon, mutfak, oda, banyo, wc, hol ve balkon hacimleri seklinde 131 m2, 1.
Normal katta 3 oda, 2 banyo ve antre hacimleri seklinde 120 m2 kullanim alanldir. Tasinmaz toplam
371 m2 dir.

6-31. blok TiP2A olup 1 no.lu bagimsiz bélim villadir. Projesinde Bodrum, Zemin ve 1. normal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta teknik alan, su deposu, hol, i1sitma merkezi, hacimleri seklinde 177 m2,
zemin katta villa girisi, salon, mutfak, 2 oda, 2 banyo, wc, hol ve balkon hacimleri seklinde 192 m2, 1.
Normal katta 4 oda, 4 banyo, antre ve balkon hacimleri seklinde 184 m2 kullanim alanhdir. Tasinmaz
toplam 553 m2 dir.
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7-8-9-10-11-12-13-14. blok TiP2 olup 1 no.lu bagimsiz bélim villadir. Projesinde Bodrum, Zemin ve 1.
normal kattan olusmaktadir. Bodrum katta teknik alan, su deposu, i1sitma merkezi, hol hacimleri
seklinde 177 m2, zemin katta villa girisi, salon, mutfak, 2 oda, 2 banyo, wc, hol ve balkon hacimleri
seklinde 192 m2, 1. Normal katta 4 oda, 4 banyo, antre ve balkon hacimleri seklinde 184 m2 kullanim
alanhdir. Taginmaz toplam 553 m2 dir.

15-24. blok TiP5 olup 1-2-3 no.lu bagimsiz béliim villadir. Projesinde Bodrum, Zemin ve 1. normal
kattan olusmaktadir. 1 no.lu bagimsiz boliim sol taraftaki villa, 3 no.lu bagimsiz bolim sag taraftaki villa
olmak Uzere; Bodrum katta teknik alan, su deposu, i1sitma merkezi, hol hacimleri seklinde 120 m2,
zemin katta villa girisi, salon, mutfak, oda, banyo, wc, hol ve balkon hacimleri seklinde 131 m2, 1.
Normal katta 3 oda, 3 banyo ve antre hacimleri seklinde 120 m2 kullanim alanhdir. Taginmaz toplam
371 m2 dir. 2 no.lu bagimsiz béliim ortadaki villa olmak lzere; Bodrum katta teknik alan, su deposu,
iIsitma merkezi, hol hacimleri seklinde 97 m2, zemin katta villa girisi, salon, oda, banyo, wc, hol ve
balkon hacimleri seklinde 100 m2, 1. Normal katta 3 oda, 2 banyo ve antre hacimleri seklinde 97 m2
kullanim alanlidir. Tasinmaz toplam 294 m2 dir.

16-18-25. blok TiP1A olup 1 no.lu bagimsiz bélim villadir. Projesinde Bodrum, Zemin ve 1. normal
kattan olusmaktadir. Bodrum katta teknik alan, su deposu, i1sitma merkezi, hol ve salon hacimleri
seklinde 154 m2, zemin katta villa girisi, salon, mutfak, 2 oda, 2 banyo, wc, hol ve 2 balkon hacimleri
seklinde 175 m2, 1. Normal katta 4 oda, 3 banyo, antre ve balkon hacimleri seklinde 159 m2 kullanim
alanhdir. Tagsinmaz toplam 488 m2 dir.

17-19. blok TiP1B olup 1 no.lu bagimsiz bélim villadir. Projesinde Bodrum, Zemin ve 1. normal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta teknik alan, su deposu, 1sitma merkezi, hol ve salon hacimleri seklinde 154
m2, zemin katta villa girisi, salon, mutfak, 2 oda, 2 banyo, wc, hol ve 2 balkon hacimleri seklinde 175
m2, 1. Normal katta 4 oda, 3 banyo, antre ve balkon hacimleri seklinde 159 m2 kullanim alanhdir.
Tasinmaz toplam 488 m2 dir.

20-21. blok TiP2B olup 1 no.lu bagimsiz b&liim villadir. Projesinde Bodrum, Zemin ve 1. normal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta teknik alan, su deposu, 1sitma merkezi, hol ve salon hacimleri seklinde 177
m2, zemin katta villa girisi, salon, mutfak, 2 oda, 2 banyo, wc, hol ve 2 balkon hacimleri seklinde 199
m2, 1. Normal katta 4 oda, 4 banyo, antre ve balkon hacimleri seklinde 159 m2 kullanim alanhdir.
Tasinmaz toplam 560 m2 dir.

22-23. blok TiP5A olup 1-2-3 no.lu bagimsiz bélim villadir. Projesinde Bodrum, Zemin ve 1. normal
kattan olusmaktadir. 1 no.lu bagimsiz bolim sol taraftaki villa, 3 no.lu bagimsiz bolim sag taraftaki villa
olmak lizere; Bodrum katta, oda, su deposu, isitma merkezi, hol hacimleri seklinde 120 m2, zemin katta
villa girisi, salon, mutfak, oda, banyo, wc, hol ve 2 balkon hacimleri seklinde 138 m2, 1. Normal katta 3
oda, 3 banyo ve antre hacimleri seklinde 120 m2 kullanim alanhdir. Tasinmaz toplam 378 m2 dir. 2
no.lu bagimsiz béliim ortadaki villa olmak (izere; Bodrum katta, oda, teknik alan, su deposu, 1sitma
merkezi, hol hacimleri seklinde 97 m2, zemin katta villa girisi, salon, oda, banyo, wc, hol ve balkon
hacimleri seklinde 107 m2, 1. Normal katta 3 oda, 2 banyo ve antre hacimleri seklinde 97 m2 kullanim
alanhdir. Tasinmaz toplam 301 m2 dir.
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26A-26B. blok TiP6 olup 26A B blok 1-2-3-4-5-6 no.lu daire tipi bagimsiz bélimlerden olusmaktadir.
Projesinde Bodrum, Zemin ve 2. normal kattan olusmaktadir. Bodrum katta ortak alan olarak kapali
otopark, su deposu, ve enerji odasi bulunmaktadir. Zemin katta 1 no.lu bagimsiz bolim sag taraftaki
daire; salon, mutfak, 4 oda, 2 banyo, wc, antre ve hol hacimleri seklinde 185 m2 kullanim alanlidir. 2
no.lu bagimsiz bolim sol taraftaki daire olmak (izere; salon, mutfak, 4 oda, 2 banyo, wc, antre ve hol
hacimleri seklinde 186 m2 kullanim alanlidir. 1. Normal katta 3 no.lu bagimsiz bolim sag taraftaki
daire; salon, mutfak, 4 oda, 2 banyo, wc, antre, hol ve balkon hacimleri seklinde 219 m2 kullanim
alanlidir. 4 no.lu bagimsiz bolim sol taraftaki daire olmak lzere; salon, mutfak, 4 oda, 2 banyo, wc,
antre, hol ve balkon hacimleri seklinde 224 m2 kullanim alanhdir. 2. Normal katta 5 no.lu bagimsiz
boliim sag taraftaki daire; salon, mutfak, 3 oda, 2 banyo, wc, antre, hol ve 2 balkon hacimleri seklinde
220 m2 kullanim alanhdir. 6 no.lu bagimsiz boliim sol taraftaki daire olmak tizere; salon, mutfak, 3 oda,
2 banyo, wc, antre, hol ve balkon hacimleri seklinde 203 m2 kullanim alanhdir. 26B blok 1 no.lu
bagimsiz bolim villadir. Projesinde Bodrum, Zemin, 2. normal kattan olusmaktadir. Bodrum katta
teknik alan, su deposu, i1sitma merkezi, hol hacimleri seklinde 120 m2, zemin katta villa girisi, salon,
mutfak, oda, banyo, wc, antre, hol ve balkon hacimleri seklinde 131 m2, 1. Normal katta 3 oda, 3 banyo,
antre ve depo hacimleri seklinde 120 m2, 2. Normal katta oda, banyo ve hol hacimleri seklinde 77
kullanim alanlidir. Taginmaz toplam 448 m2 dir.

27. blok TiP7 olup 1 no.lu bagimsiz béliim villadir. Projesinde Bodrum, Zemin kattan olusmaktadir.
Bodrum katta teknik alan, isitma merkezi ve hol hacimleri seklinde 85 m2, zemin katta villa girisi, salon
+ mutfak, 2 oda, 2 banyo ve antre hacimleri seklinde 86 m2 kullanim alanlidir. Tagsinmaz toplam 171
m?2 dir.

28-29-30-32-33-34. blok TiP3 olup 1 no.lu bagimsiz bélim villadir. Projesinde Bodrum, Zemin ve 1.
normal kattan olusmaktadir. Bodrum katta teknik alan, su deposu, i1sitma merkezi, hol hacimleri
seklinde 197 m2, zemin katta villa girisi, salon, mutfak, 3 oda, 2 banyo, wc, hol ve balkon hacimleri
seklinde 215 m2, 1. Normal katta 5 oda, 4 banyo, antre ve 2 balkon hacimleri seklinde 210 m2 kullanim
alanhdir. Taginmaz toplam 625 m2 dir.

35-36-37. blok TiP1 olup 1 no.lu bagimsiz béliim villadir. Projesinde Bodrum, Zemin ve 1. normal kattan
olusmaktadir. Bodrum katta teknik alan, su deposu, isitma merkezi, hol hacimleri seklinde 154 m2,
zemin katta villa girisi, salon, mutfak, 2 oda, 2 banyo, wc, hol ve balkon hacimleri seklinde 168 m2, 1.
Normal katta 4 oda, 3 banyo, antre ve balkon hacimleri seklinde 159 m2 kullanim alanhdir. Tasinmaz
toplam 481 m2 dir.
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Blok No Bag. Boliim No Kullanim Alani Kat No Bag. Boltim Niteligi
1BLOK TiP 4 1 371,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

2BLOK TiP 4 371,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

3BLOKTiP 4 371,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

4BLOK TiP 4 371,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

5BLOK TiP 4 371,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

6 BLOK TiP 2A 553,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

8BLOK TiP 2 553,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

10 BLOK TiP 2 553,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

12BLOK TiP 2 553,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

14 BLOK TiP 2 553,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

15BLOK TiP 5 294,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiIK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

16 BLOK TiP 1A 488,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

18 BLOK TiP 1A 488,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

20 BLOK TiP 2B 560,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

22 BLOK TiP 5A 378,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

22 BLOK TiP 5A 378,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNIK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

23 BLOK TiP 5A 301,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

24 BLOK TiP5 371,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

24 BLOK TiP5 371,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

26A BLOK TiP 6 219,00 1KAT DAIRE

26ABLOK TiP 6 220,00 2.KAT DAIRE
26A BLOK TIP 6 185,00 ZEMIN DAIRE

26ABLOK TiP 6 186,00 ZEMIN DAIRE

28 BLOK TiP 3 625,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )
30BLOK TiP 3 625,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )
32BLOKTiP 3 625,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

34 BLOK TiP 3 625,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNiK HACIMLERi 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )

36 BLOK TiP 1 1 481,00 ZEMIN BODRUM KATTA TEKNIK HACIMLERI 1.KATTA ODALARI OLAN DUBLEKS MESKEN (ViLLA )
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a-) Arsa Ozellikleri:
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 1 ada 73 parsel 54.332,24 m2, yiz 6l¢ciimiine sahip olup
diizglin bir geometrik yapisi olmayip mahallinde parsellere karayolu ile ulasilabilmektedir. Degerleme
konusu parsel Kasaba Evleri Sitesi dahilinde olup 6.etap proje alanidir. Parsele ulasim sadece site
girisinden saglanmaktadir.

Baz alinan verileri asagida belirtilmistir.
v’ Fiziki Sekli: Amorfik
Alani; 54,332,24 m? yuzdlguimlidir.
Bolgenin trendleri; Bolge iskan mintikasi seklinde tesekkilini tamamlamistir.

AR

Parselin (izerinde 37 blok 56 adet bagimsiz bélimden olusan Kasaba Evleri 6.Etap projesi
bulunmaktadir.

b-) Ana Yapi Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Kasaba Evleri Sitesi 6.Etap'ta yer almaktadir. Omerli Kasaba Evleri
bircok parselin birlesiminden olusmaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi sitede ikiz ve mustakil villalarin
yani sira apartman dairesi seklinde yapilasma da bulunmaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi etapta insaat
ve cevre dizeni ¢alismalarinin devam ettigi géralmustilr. Siteyi olusturan diger parseller ve sosyal
alanlarda uzun yillardir oturum bulunmaktadir. Site i¢cinde 6.etap tamamlandiginda agik otopark,
havuz, sosyal tesis ve glvenlik hizmetleri bulunacaktir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu
oldugu ana yapilar betonarme tarzda insa edilmekte olup mistakil villa ve bagimsiz bolimlu villa
seklinde projelendirilmistir.

1 Ada 73 Parselde: S6z konusu parselde 37 adet (Blok) Villa bulunmaktadir. Villalar 12 farkli tiptedir.
TiP1, TiP1A, TiP1B, TiP2, TiP2A, TiP2B, TiP3, TiP4, TiP5, TiPSA, TiP6, TiP7 seklinde 6.etap 56 adet
bagimsiz bélimlidir. Hali hazirda parselde bulunan 4. Blok, 37. Blok, 36. Blok, 35. Blok, 6. Blok, 7. Blok,
10. Blok, 15. Blok, 30. Blok, 26. Bloklar kaba insaat halinde sadece 30. Blok 6rnek villa olmasi nedeniyle
ingaat! ilerlemis vaziyettedir. Diger villalardan 2. Blok, 3. Blok ve 27. Blok temelleri atilmistir.
Mabhallinde kabasi tamamlanan bloklarin insaat seviyesi ortalama 30 % olarak tespit edilmistir. Ornek
villa 30. Blok tamamlanma seviyesi yaklasik %70 tir.

c-) Bagimsiz Boliim Ozellikleri

1 Ada 73 Parselde: S6z konusu parselde 37 adet (Blok) Villa bulunmaktadir. Villalar 12 farkli tiptedir.
TiP1, TiP1A, TiP1B, TiP2, TiP2A, TiP2B, TiP3, TiP4, TiP5, TiP5A, TiP6, TiP7 seklinde 6.etap 56 adet
bagimsiz bélimlidir. Hali hazirda parselde bulunan 4. Blok, 37. Blok, 36. Blok, 35. Blok, 6. Blok, 7. Blok,
10. Blok, 15. Blok, 30. Blok, 26. Bloklar kaba insaat halinde sadece 30. Blok 6rnek villa olmasi nedeniyle
insaatl ilerlemis vaziyettedir. Diger villalardan 2. Blok, 3. Blok ve 27. Blok temelleri atilmistir.
Mahallinde kabasi tamamlanan bloklarin insaat seviyesi ortalama 30 % olarak tespit edilmistir. Ornek
villa 30. Blok tamamlanma seviyesi yaklasik %70 tir.

Tasinmazlar mahallinde santiye sistemin insaat faaliyetleri devam etmektedir. Yukarida bahsedilen
villalar kaba insaat halinde olup, 30. Blokta tasinmazin Duvarlar astar boyal, tavanlar kartonpiyer
malzeme ile dekore edilmistir. Duvarlar islak hacimlerde kaba sivadir. TiUm zeminler sap beton kaphdir.
Tasinmaz pencereleri plastik dograma olup montaji yapilmistir. Tasinmaz dis cephesi akrilik olup ¢ati
kaplamasi tamamlanmistir. Tasinmaza ait 70,13 m2 alanh havuz insa edilmis, cevresinde peyzaj
diizenlemeleri devam etmektedir.
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3-4 Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug¢ Yililk Alim Satim islemleri, Gayrimenkuliin
Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 28.11.2025 tarih ve saat 11:15 itibariyla alinan ve rapor ekinde
yer alan Tapu Kayit Belgesi’ne gore tasinmaz (izerinde asagida yer alan takyidat bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-Yonetim Plani: 08/02/2024( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (21.03.2024-7044)

- OMERLI 1 ADA 71 PARSELDE H 3 TiP (1) N. AGIK HAVUZ(2) N. COCUK HAVUZU,G1 TiP (1) N. KAPALI
HAVUZ, OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74,55 ADA 3,115 ADA 1-4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA 1-2-3,110
ADA 4,112 ADA 8-9-10,56 ADA 6 PARSELIN ORTAK YERIDiR.18/04/2003 T. Y:3595( Sablon: Ortak
yerlerin belirtilmesi) (18.04.2003-3595)

- OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA 1,114 ADA 1 PARSELLER, OMERLi 1 ADA
63,64,65,71,73,74,55 ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA 1,2,3,110 ADA 4,112 ADA
8,9,10 VE 56 ADA 6 NOLU PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T. Y:11271( Sablon: Ortak yerlerin
belirtilmesi) (30.12.2002-11271)

Serhler Hanesinde:
-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
-Herhangi bir hak ve miikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

*Son U¢ yil icerisinde tasinmazin miilkiyet bilgilerinde bir degisiklik olmadigl tespit edilmistir.
Takyidatlar tim tasinmazlar igin ortaktir.

Eklenti Bilgileri:

- Bahgesinde 28 no.lu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (28 Blok, 1 No.lu Tasinmaz Uzerinde)
- Bahgesinde 29 no.lu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (29 Blok, 1 No.lu Tasinmaz Uzerinde)
- Bahgesinde 30 no.lu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (30 Blok, 1 No.lu Tasinmaz Uzerinde)
- Bahgesinde 31 no.lu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (31 Blok, 1 No.lu Tasinmaz Uzerinde)
- Bahgesinde 32 no.lu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (32 Blok, 1 No.lu Tasinmaz Uzerinde)
- Bahgesinde 33 no.lu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (33 Blok, 1 No.lu Tasinmaz Uzerinde)
- Bahgesinde 34 no.lu havuz (T: 21.03.2024 — Y:7044) (34 Blok, 1 No.lu Tasinmaz Uzerinde)

3-5 Takyidatin Gayrimenkuliin GYO Portféyiine Ainmasinda SPK Mevzuatina Gore Engel Tegkil Edip
Etmedigi,

Tasinmaz tapu kaydinda kisitlayici nitelikte bir takyidat bulunmadigindan, yirurltikteki mevzuata gore
Gayrimenkulliin GYO portfoyiine alinmasina takyidat agisindan engel teskil eememektedir.
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3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip, Ainmadigi,
Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onaylh Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi,
isletme Ruhsati)

Tasinmazlar heniiz insaat seviyeli olup, proje onaylanmis, yapi ruhsatlari alinmis olup insaat devam
etmektedir.

YAPI RUHSATI: Cekmekdy Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin yer aldigi 1
ada 73 no.lu parselde yer alan tiim bloklara ait 14.07.2023-17.07.2023-18.07.2023-19.07.2023 tarih
2023/4470 no.lu Yeni Yapi Ruhsati belgesinin bulundugu gérilmustir. Ruhsatlara ait detayh bilgileri
asagidaki tabloda sunulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlara ait herhangi bir yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.
MiMARIi PROJE: Cekmekdy Belediyesi imar Mudiirligu Arsivi'nde ve TKGM de 1 ada 73 parsele ait
06.06.2023 tarih 2023/4470 no.lu Mimari proje incelenmistir. Degerleme konusu parselde 12 farkli tip

bulunmaktadir.

CEZAi TUTANAK: Cekmekdy Belediyesi imar Arsivinde incelenen tasinmaza ait dosya icerisinde
tasinmazin degerlemesini etkileyecek herhangi bir cezai tutanak-zabit-menfii duruma rastlanmamistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / Oi-2025.0248 Sayfa 22 /41



C< £l <86b|_elge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Rapor No: Oi-2025.0268
Rapor Tanzim Tarihi: 30.12.2025

Bag.Bol Kullanim Ortak Kat  Toplam RuhaT Ruhsat Yapi

SiraNo Blok No Kullanim Amaci .Adet  Alani(m2) Alan(m2) Sayisi Alan(m2) Tarihi Numarasi Sinifi

1 1BLOKTiP4  |Mesken 2 742,77 0,00 3 743(14.07.2023 [2023-4470[5-A
2 2BLOKTIP4  |Mesken 2 742,77 0,00 3 743[17.07.2023 [2023-4470[5-A
3 3BLOKTIP4  |Mesken 2 742,77 0,00 3 743(17.07.2023 [2023-4470 5-A
4 4BLOKTiIP4  |Mesken 2 742,77 0,00 3 743(17.07.2023[2023-4470[5-A
5 SBLOKTIP4  |Mesken 2 742,77 0,00 3 743(17.07.2023 [2023-4470[5-A
6 6BLOKTIP2A  |Mesken 1 553,22 0,00 3 553(17.07.2023 [2023-4470[4-B
7 7BLOKTIP2  |Mesken 1 553,22 0,00 3 553(17.07.2023 [2023-4470[4-B
8 8BLOKTIP2  |Mesken 1 553,22 0,00 3 553(17.07.2023 [2023-4470[4-8
9 9BLOKTIP2  |Mesken 1 553,22 0,00 3 553(17.07.2023 [2023-4470[4-B
10 10BLOKTiP2 |Mesken 1 553,22 0,00 3 553(17.07.2023[2023-4470[4-8
11 11BLOKTiP2  |Mesken 1 553,22 0,00 3 553(17.07.2023 [2023-4470|4-B
12 12BLOKTiIP2 |[Mesken 1 553,22 0,00 3 553(17.07.2023 [2023-4470|4-B
13 13BLOKTiP2 |Mesken 1 553,22 0,00 3 553(17.07.2023 [2023-4470[4-B
14 14BLOKTIP2 |Mesken 1 553,22 0,00 3 553(17.07.2023 [2023-4470[4-8
15 15BLOKTiP5 |Mesken 3 1.037,10 0,00 3 1037[17.07.2023 [2023-4470 [5-A
16 16 BLOK TiP 1A |Mesken 1 487,61 0,00 3 488|17.07.2023]2023-4470(4-B
17 17BLOK TiP 1B |Mesken 1 487,61 0,00 3 488|17.07.2023|2023-4470|4-B
18 18 BLOK TiP 1A [Mesken 1 487,61 0,00 3 488(17.07.2023]2023-4470[4-B
19 19BLOK TiP 1B |Mesken 1 487,61 0,00 3 488|18.07.2023[2023-4470(4-B
20 20BLOKTiP 2B [Mesken 1 560,27 0,00 3 560|18.07.2023 [2023-4470[4-8
21 21BLOKTIP 2B [Mesken 1 560,27 0,00 3 560|18.07.2023 [2023-44704-B
22 22BLOKTIP5A |Mesken 3 1.058,25 0,00 3 105818.07.2023 [2023-4470[5-A
23 23BLOKTIP5A |Mesken 3 1.058,25 0,00 3 105818.07.2023 [2023-4470 [5-A
24 24BLOK TIPS  |Mesken 3 1.037,10 0,00 3 1037[17.07.2023 [ 2023-4470[5-A
25 25BLOKTIP 1A |Mesken 1 487,61 0,00 3 488|18.07.2023[2023-4470(4-B
26 26BLOKTIP6 |Mesken 7 1.685,18 53820 |4 2223[18.07.2023 [2023-4470[5-A
27 27BLOKTIP7 [Mesken 1 171,02 0,00 2 171(18.07.2023 [2023-4470 |4-B
28 28BLOKTIP3 |Mesken 1 624,64 0,00 3 625(18.07.2023 [2023-4470[5-A
29 29BLOKTIP3 |Mesken 1 624,64 0,00 3 625(18.07.2023 [2023-4470[5-A
30 30BLOKTIP3 |Mesken 1 624,64 0,00 3 625(18.07.2023 [2023-4470[5-A
31 31BLOKTIP2A |Mesken 1 553,22 0,00 3 553(18.07.2023 [2023-4470[5-A
32 32BLOKTIP3 |Mesken 1 624,64 0,00 3 625(18.07.2023 [2023-4470[5-A
33 33BLOK TIP3 |Mesken 1 624,64 0,00 3 625|18.07.2023 [2023-4470 [5-A
34 34BLOKTIP3 |Mesken 1 624,64 0,00 3 625(18.07.2023 [2023-4470[5-A
35 35BLOKTIP1 |Mesken 1 480,56 0,00 3 481|18.07.2023|2023-4470|4-B
36 36BLOKTIP1 |Mesken 1 480,56 0,00 3 481]18.07.2023]2023-4470(4-B
37 37BLOKTIP1 |Mesken 1 480,56 0,00 3 481]18.07.2023[2023-4470(4-B
38 SAYAC ODASI-1 |Dis yap! 5,36 0,00 1 5[18.07.2023[2023-4470{1-A
39 SAYAC ODASI-2 [Dis yapi 5,36 0,00 1 5|18.07.2023 [2023-4470 | 1-A
40 SAYAC ODASI SA|Dis yapi 275,36 0,00 1 275(18.07.2023[2023-4470{1-A
41 HAVUZ-7 Dis yapi 70,13 0,00 1 70|19.07.2023[2023-4470(4-B
42 HAVUZ-8 Dis yap! 70,13 0,00 1 70|19.07.2023[2023-4470[4-B
43 HAVUZ-9 Dis yapi 70,13 0,00 1 70|19.07.2023[2023-4470(4-B
44 HAVUZ-10 Dis yap! 70,13 0,00 1 70|19.07.2023[2023-4470[4-8
45 HAVUZ-11 Dis yap! 70,13 0,00 1 70(19.07.2023 [2023-4470 | 4-B
46 HAVUZ-12 Dis yap! 70,13 0,00 1 7019.07.2023[2023-4470[4-8
47 HAVUZ-13 Dis yapi 70,13 0,00 1 70|19.07.2023[2023-4470(4-B
48 HAVUZ-14 Dis yap! 70,13 0,00 1 70|19.07.2023[2023-4470[4-B
49 HAVUZ-20 Dis yapi 70,13 0,00 1 70|19.07.2023 [2023-44704-B
50 HAVUZ-28 Dis yap! 70,13 0,00 1 70[19.07.2023[2023-4470[4-B
51 HAVUZ-29 Dis yap! 70,13 0,00 1 70(19.07.2023 [2023-4470 | 4-B
52 HAVUZ-30 Dis yap! 70,13 0,00 1 70[19.07.2023[2023-4470[4-8
53 HAVUZ-31 Dis yapi 70,13 0,00 1 70|19.07.20232023-4470(4-B
54 HAVUZ-32 Dis yap! 70,13 0,00 1 70|19.07.2023[2023-4470[4-8
55 HAVUZ-33 Dis yapi 70,13 0,00 1 70|19.07.2023 [2023-44704-B
55 HAVUZ-33 Dis yap! 70,13 0,00 1 70[19.07.2023[2023-4470[4-8
TOPLAM 25.449,22 538,20 25987
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3-7 Projenin GYO Portféyiine Alinmasinda SPK Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Bir Engel Olup,
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu projede kat irtifaki kurulmus, ana gayrimenkul niteligi arsa ve bagimsiz bélim
bazinda ise daire, villa niteligindedir. Yerinde yapilan incelemelerde insai faaliyetlerin baslandig tespit
edilmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur...” seklinde devam eden gereklilik, halihazirda insaatin tamamlanmamasi ve faaliyetlerin
devam etmesi nedeniyle heniiz yapi kullanma izin belgesi alinmamistir. Mevcut durumda proje olarak
devam etmektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) bendinde “Kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin
yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
Gizerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere tist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim
yapabilirler.” hitkm{ ile (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”” denilmektedir.

Bu nedenle tasinmazlarin mevcut durumda GYO portféyline “Gayrimenkul Projesi” olarak
alinabilecegine kanaatine varilmistir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim Kurulusunun Unvani,
Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapilan gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’una
tabi olup, islemlerinin tamamlanmis oldugu tespit edilmistir.
Yapi denetim hakedis seviyesi %10 ve aktif oldugu bilgisi alinmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin yapi denetim islemleri Korsay Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yaptmistir.
Adres: Rasim Pasa Mahallesi Miihendis Sari Ali Sokak, No: 3/8, Kadikdy/istanbul

BOLUM 4: DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE, iLiSKiN ANALIZLER
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Cekmekdy, 1994’ten beri Umraniye’ye bagli belde belediyelerinden biriydi. Ancak 22 Mart 2008 tarih
ve 26824 mikerrer sayili Resmi Gazete ‘de yayinlanan 5747 Sayili Kanun ile ilce vasfi kazandi. 29 Mart
2009 secimleriyle de istanbul’un yeni ilceleri arasina girdi. Cekmek®dy ilce olunca daha &nce ilk kademe
belediyesi olarak hizmet veren Alemdag, Tasdelen ve Omerli’nin bu tiizel kisilikleri de sona erdirilip
yeni ilceye dahil edildi. Boylece Cekmekody, 17 mahalle ve 4 kdyden meydana gelen buyiik bir ilce oldu.
Alemdag, Aydinlar, Camlik, Catalmese, Cumhuriyet, Eksioglu, Glingdéren, Hamidiye, Kirazlidere,
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Mehmet Akif, Merkez, Mimar Sinan, Nisantepe, Omerli, Sogukpinar, Sultanciftligi ve Tasdelen
mabhallelerinden olusan Cekmekdy’iin artik Resadiye, Hiseyinli, Sirapinar ve Kocullu diye 4 kéyi de
bulunuyor. Cografi olarak Cekmekdy, istanbul’'un Anadolu yakasindaki Alemdag ormanlarinin giiney
bati kesiminde bulunan Kegiagili Tepesi yamaclarinda kuruludur. Denizden yiiksekligi 100 metre olan
ilce, 48,08 (14.800 hektar) kilometrekarelik bir alana sahiptir. Nifusu ise 2011 genel nifus sayimina
gore 183 bin 13 kisidir. Cekmekody’iin kuzeybatisinda Beykoz, kuzeydogusunda Sile, glineybatisinda
Umraniye, giineydogusunda ise Sancaktepe ilgeleri yer alir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi Cekmekoy ilgesi ‘nde yer alan orta ve orta-lst gelir
seviyesine hitap eden belli basli konut projeleri su sekildedir; Fibalife sitesi, Antorman sitesi, Eksioglu
Besyildiz siteleri 1-2-3-4 ve 5. Etap, Eksioglu Sardunya sitesi, Eksioglu Mira sitesi, Maya Vera sitesi,
Aktlirk Rapsodi Evleri, Agaoglu My Country, Agaoglu Cekmekdy Park sitesi, Dekon Silva sitesi, Alemdag
Emlak konut sitesi Birbahge sitesi (oturum mevcut, Alemdag ve Nisantepe mahallesi), Kasaba Evleri
(Omerli mahallesi) seklindedir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi Cekmekdy ilcesinde Cekmekdy — Uskiidar metrosu
bulunmaktadir. Ayrica Cekmekody ilgesi sinirlari igerisinde Cekmekdy Devlet hastanesi hizmet
vermektedir. Cekmekdy ilgesinin Sancaktepe ve Umraniye ilgeleri ile sinir bolgesinde Metrogarden
Aligveris Merkezi ve Sile Otoyolu Tepelsti mevkii ‘nde Meydan Avm ile Bu Yaka Aligveris Merkezleri
bulunmaktadir.

Son yillarda hizla gelisen gayrimenkul sektérii, Cekmekdy ilgesini de etkilemis ve ilge sinirlari icerisinde
bir cok marka proje insa edilmistir. 3. Képrii baglantisi ve metro da ilgenin gelisimini hizlandirmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Temel ekonomik buyikliklere dair Maliye Bakanligi Biitce ve Mali Kontrol Genel MidirlGgi verileri

kullanilmistir.

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER
Reel Kesim

GSYH (Yillik Reel Yiizde Degisim)
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL)

GSYH (Milyon S)

Takvim Etkisinden Arindirilmis Sanayi
Uretim Endeksi (2021=100, Yillik Yiizde
Degisim)

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani
isgiicii
istihdam (Bin Kisi)
isgliciine Katilim Orani
issizlik Orani
Tarim Disi issizlik Orani
Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi
Cari islemler Dengesi (Milyon $)
Cari Islemler Dengesi / GSYH
Dis Ticaret Dengesi (Milyon $)
ihracat (FOB, Milyon $)

ithalat (CIF, Milyon$)
Dogrudan Yabanci Yatirim (DYY) Net
(Milyon S)

Portféy Yatirimlari Net (Milyon $)
Diger Yatirimlar Net (Milyon $)

Kamu Maliyesi

Merkezi Yonetim Bitcgesi (Donem Sonu,

Birikimli, Milyon TL)
Gelir
Gider
Faiz Disi Gider
Denge

Faiz Disi Denge

Merkezi Yonetim Butgesi (GSYH'ye Oran)

Denge

Faiz Disi Denge
Merkezi Yonetim Toplam Bor¢ Stoku
(Dénem Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran

Merkezi Yénetim i¢ Borg Stoku (Dénem

Sonu, Milyar TL)

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / Oi-2025.0248

Temmuz

5,2

74,2

33.088
54,3
8,3

1.705

-4.661
24910
31.381

-1.534
-5.097
-12.473

1.096.914
1.120.775
986.188
-23.862
110.726

12.046,5

6.885,1

Agustos

7,3

73,5

33.420
55,0
8,5

5.455

-2.806
21.729
25.940

-986
662
-1.582

1.288.072
1.191.367
1.011.636
96.705
276.436

12.477,1

7.251,4

2,9

74,0

32.697
53,8
8,6

1.021.358
1.331.001
1.094.380
-309.643
-73.022

12.964,0

7.593,5

Eylul Ekim

74,2
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TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER Temmuz Agustos Eyliil Ekim

GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim Dis Borg Stoku (D6nem
Sonu, Milyar TL) 5.161,4 5.225,7 5.370,5

GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar
Bankacilik Sektori

Sermaye Yeterlilik Orani (Ylzde) 18,2 18,3
Yabanci Para Net Genel Pozisyonu
(Milyon S) 1.695 1.577 1.977
Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler
(YUzde) 2,2 2,2
Parasal Buyuklukler (D6nem Sonu, Milyon
TL)
M2 (Yillik Yiizde Degisim) 40,1 36,5 37,7
M3 (Yillik Yiizde Degisim) 42,9 38,7 39,1
Kredi Hacmi (Milyar TL) 19.924 20.550 21.032
Faiz Oranlari (Yiizde)
TCMB Gecelik Borg Alma Faiz Oranlari 41,50 39,00 39,00
TCMB Gecelik Borg Verme Faiz Oranlari 46,00 43,50 43,50

TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlari 43,00 40,50 40,50
TCMB Agirlikh Ortalama Fonlama
Maliyeti 43,00 43,00 40,50
Merkez Bankasi Doviz Rezervleri (Donem
Sonu, Milyon $) 86.625 91.031 86.699

Fiyatlar ve Kurlar
TUFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik

Yiizde Degisim) 33,52 32,95 33,29 32,87
TUFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 2,06 2,04 3,23 2,55
Yi-UFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik

Ylzde Degisim) 24,19 25,16 26,59 27,00
Yi-UFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 1,73 2,48 2,52 1,63
Ortalama Dolar Kuru (TL) 40,11 40,73 41,22 41,73
Donem Sonu Dolar Kuru (TL) 40,50 40,97 41,50 41,90
Donem Sonu Euro Kuru (TL) 46,77 47,74 48,65 48,66

Kaynak: https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér mevcut degildir.

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu gayrimenkulun bulundugu 1 ada 73 no.lu parsel egimli bir topografik arazi Gizerinde,

amorfik bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asagida belirtilmistir.
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Fiziki Sekli: Amorfik
Alani; 54.332,24 m? yizélctimluddr.
Bolgenin trendleri; Bolge iskan mintikasi seklinde tesekkllini tamamlamistir.

ASAN NN

Parselin tizerinde 37 bloktan olusan Kasaba Evleri 6.Etap Projesi bulunmaktadir.
4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma vyetkililerinden ve resmi

kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastirilarak edinilen sonuglar ile degerleme yapilmistir.
Kasaba Evleri 6. Etap proje alaninda bu baglamda;

Elektrik :Mevcut
Su :Mevcut
Kanalizasyon :Mevcut
Jenerator :Mevcut
Su Deposu :Mevcut
Hidrofor ve Pompalar :Mevcut

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar ve Kullanilma Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir. Kullanilma nedeni: raporun hangi
kosullarda hazirlandigi, gegerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi amagla kullanilabilecegini ve
kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme sirketinin hak ve mikellefiyetlerini agiklamaktir.

1-) Mulkiin tapusu gegerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) Mk, Gzerindeki alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

4-) Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) Tim mihendislik ettlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) Mulku daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya asikar olmayan sartlari
icermedigi varsayiimistir.

7-) Miilklin, Tapu ve Kadastroda kayitlari ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk iginde
oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtilmedigi, tanimlanmadigi veya dikkate alinmadigi durumda,
mulkin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ile kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu raporda deger
takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikge, arazi Gzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari igcinde kaldigi ve herhangi bir tecaviiziin
olmadigi varsayllmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti, degerleme uzmani
tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle danismanhk yapmak, konuyla
ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin tim veya bir kismi (6zellikle degere iliskin sonuglar,
degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla
kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma sorumlulugu haricinde)
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4-) Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen
kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamh ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik
gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

5) Bu rapor “ Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ”” nin kullanimi igin hazirlanmis 6zel bilgiler biitind niteliginde olup,
kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gosterilmesi, kismen veya tamamen yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme
A.S.'nin yazili iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme ¢alismasinin disinda birakilmistir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

Sile otoyoluna yakinhgindan dolayi ulasim imkaninin kolay ve rahat olmasi,
Tercih edilen villa bélgesi olmasi.

insaat alaninin orta yeterlilik diizeyinde olmasi.
Projede Otopark ihtiyacinin karsilaniyor olmasi

NN NN

Bilindik oturmus kitlesi olan site icinde farkli bir etap olmasi

4-7-2 Olumsuz Faktorler
v insa edilmis bloklarin insaat seviyesinin diisiik olmasi bazi bloklarin heniiz insa edilmemis
olmasi

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri
Bu degerleme siirecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmasi nedeniyle Emsal Satislarin
Karsilastiriimasi Yontemi ve Maliyet Yontemi kullanilmistir. Tasinmazin deger takdirinde Emsal
satislarin karsilastirilmasi ve Maliyet yénteminden elde edilen sonuglarin uyumlastirilmasi nihai
deger olarak takdir edilmistir.

4.8-1 Emsal Satiglarin Karsilastirilmasi Yonteminin Uygulanmasi,
Emsal Satislarin Karsilastiriimasi Yontemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mulki uygun
karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma unsurlarina dayali
diizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer milklerle karsilastirmak suretiyle tiretildigi
bir prosediir dizisidir. Bolgede yaptigimiz arastirmada asagida belirtilen villa emsallerine
rastlanmistir.

Satilik Villa Emsalleri:

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evleri 5.etap 509 m2 kullanim alanh
havuzlu 6+1 villa 141.877.000 TL den satisa sunulmustur. indirim oranlarinin %5 oldugu
distnilmektedir. (278,736 TL/m2)

insaat Firmasi: 0532 306 11 81

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evleri 5.etap 2.840 m2 arsa
icerisinde 1.139 m2 kullanim alanli havuzlu 5+1 villa 294.700.000 TL den satisa sunulmustur. indirim
oranlarinin %5 oldugu dusunilmektedir. (258,735 TL/m?2)

insaat Firmasi: 0532 306 11 81
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Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evleri 5.etap 342 m2 kullanim alanh
4+1 villa 87.568.000 TL den satisa sunulmustur. indirim oranlarinin %5 oldugu disiinilmektedir.
(256,046 TL/m2)

insaat Firmasi: 0532 306 11 81

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evleri 5.etap 531 m2 kullanim alanli
havuzlu 6+1 villa 141.035.000 TL den satisa sunulmustur. indirim oranlarinin %5 oldugu
dustnulmektedir. (265,602 TL/m2)

insaat Firmasi: 0532 306 11 81

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evleri 5.etap 657 m2 kullanim alanli
havuzlu 5+1 villa 168.400.000 TL den satisa sunulmustur. indirim oranlarinin %5 oldugu
distnilmektedir. (256,316 TL/m2)

insaat Firmasi: 0532 306 11 81

Emsal 6: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evlerinde yaklasik 1.250 m2 bahce
icerisinde 350 m2 kullanim alanh havuzlu 6+3 villa 93.000.000 TL den satisa sunulmustur. (265,602
TL/m2)

Emlak Ofisi: 0542 435 93 87

Emsal 7: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evlerinde 110 m2 + 25 m2 kis
bahceli kullanim alanli 1+1 ara dubleks daire 25.000.000 TL den satisa sunulmustur. (227,272 TL/m2)
Emlak Ofisi: 0542 435 93 87

Emsal 8: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evlerinde 120 m2 kullanim alanli
2+1 daire 27.500.000 TL den satisa sunulmustur. (229,166 TL/m2)
Emlak Ofisi: 0532 622 94 33

Emsal 9: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evlerinde yaklasik 1.213 m2 bahge
icerisinde 290 m2 kullanim alanli + 60 m2 veranda alanli 4+1 villa 84.000.000 TL den satisa sunulmustur.
(289,655 TL/m2)

Emlak Ofisi: 0544 597 44 59

Emsal 10: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evleri 5.etap 564 m2 kullanim
alanh havuzlu 5+1 villa 145.245.000 TL den satisa sunulmustur. indirim oranlarinin %5 oldugu
distnilmektedir. (257,526 TL/m2)

insaat Firmasi: 0532 306 11 81

Emsaller tablo ile desteklendiginde;
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ViLLA-VILLA DAIRE)

Degerleme Konusu

Emsal 9
Tasinmaz

Satis/Satisa Arz Fiyati 0 141.877.000 294.700.000 87.568.000 141.035.000 168.400.000 93.000.000 25.000.000 27.500.000 84.000.000 145.245.000
Alani (m2) 0,00 509 1.139 342 531 657 350 110 120 290 564
m2 Birim Degeri 278.737 258.736 256.047 265.603 256.317 265.714 227.273 229.167 289.655 257.527
Satisa Arz Tarihi Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25
Deger Diizel i (Z

R iaesimaszaren 0% 0% % 0% 0% 0% 0% % 0% %
Farkindan Kaynakli Enflasyon
C:::s:()ar;llastlrmasl (Konut m2 Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Alana iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Lokasyona iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Kat Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Kata iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Ticari Hareketlilik Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Ticari Hareketlilik Diizelt:

can Hae e e e 0% 0% % 0% 0% 0% 0% 0% 0% %
Diizeltme
Sahip Oldugu Sosyal Donatilar -

Benzer Orta K6tu Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Kargilagtirmasi
Sa“hlp Oldugu Sosyal Donatilar % 10% % o% 0% o% 0% o% o% o%
Diizeltmesi
insa Tarihi Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer DahaOrtaEski DahaOrtaEski DahaOrtaEski Daha Orta Eski Benzer
inga Tarihine iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 10% 10% 10% 10% 0%
Pazarlama P: iligki

ila Smeravne sch -5% -5% -5% -5% -5% -10% -5% -5% -20% -5%
Diizeltme
Toplam Diizeltme -5% 5% -5% -5% -5% 0% 5% 5% -10% -5%
Diizeltilmisg Birim Deger (TL) 252.586 264.800 271.673 243.244 252.323 243.501 265.714 238.636 240.625 260.690 244.650
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Blok No BB. No Kullanim Alani(m2) Birim Deger (TL/m2) Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Deger (TL)
1BLOK TiP 4 371,00 250.000,00 92.750.000,00

2BLOKTIP 4 1 371,00 250.000,00 92.750.000,00
3BLOK TiP 4 1 371,00 250.000,00 92.750.000,00
4BLOK TP 4 1 371,00 250.000,00 92.750.000,00
5BLOK TiP 4 1 371,00 250.000,00 92.750.000,00
6BLOKTIP2A 1 553,00 250.000,00 138.250.000,00
8 BLOK TiP 2 1 553,00 255.000,00 141.015.000,00
10BLOKTIP2 1 553,00 255.000,00 141.015.000,00
12BLOKTIP2 1 553,00 260.000,00 143.780.000,00

14BLOKTIiP2 1 553,00 255.000,00 141.015.000,00

15BLOKTIP5 2 294,00 250.000,00 73.500.000,00
16 BLOKTIP 1A 1 488,00 250.000,00 122.000.000,00

18 BLOKTiP 1A 1 488,00 250.000,00 122.000.000,00

20BLOKTiP2B 1 560,00 250.000,00 140.000.000,00

22BLOKTIiPSA 1 378,00 255.000,00 96.390.000,00

22 BLOKTIiP5A 3 378,00 255.000,00 96.390.000,00

23BLOKTIiP5A 2 301,00 235.000,00 70.735.000,00

24 BLOK TiP5 1 371,00 255.000,00 94.605.000,00
24 BLOK TiP5 3 371,00 255.000,00 94.605.000,00

26A BLOKTiIiP6 3 219,00 200.000,00 43.800.000,00
26A BLOKTiIiP6 5 220,00 200.000,00 44.000.000,00

26A BLOKTiIP6 1 185,00 200.000,00 37.000.000,00

26A BLOKTiP6 2 186,00 250.000,00 46.500.000,00
28BLOK TIP3 1 625,00 240.000,00 150.000.000,00

30BLOK TIP3 1 625,00 250.000,00 156.250.000,00
32BLOKTIiP3 1 625,00 260.000,00 162.500.000,00
34BLOKTIP3 1 625,00 260.000,00 162.500.000,00

36BLOKTiIiP1 1 481,00 240.000,00 115.440.000,00

TOPLAM 24.035,00 5.969.515.000,00
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Emsal bilgilerin yorumu:

Bolgede villa ve dairelerin brit alanlar tizerinden pazarlanmasindan dolayi brit alanlar tGzerinden birim
degere ulasiimistir. Yakin ¢evredeki emlak pazarlama firmalari ile yapilan gorismeler ve yukarida
detaylari verilen emsal bilgilerinden yola cikilarak tasinmazlarin diger olumlu/olumsuz o6zellikleri
(manzara, ic mekan kalitesi, buyuklik, vb) dikkate alinarak degeri takdir edilmistir. Tasinmazlarin
tamamlanmasindaki %100 seviyeli bitmis degerleri bilgi amacli olarak verilmistir.

4.8-2 Maliyet Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Bir yapilandirilmis milkiin, aynisini insa etme veya yerine koymanin giincel maliyetine herhangi bir kar
veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif unsurun diisilmesi ve toplam maliyetten amortismanin
duslilmesi sonucu bulunun yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mulkin
toplam degerine ulasildigi islemler dizisidir.

Maliyet yontemine dayali hesaplamalarimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate
alinarak insaat genel giderleri ile yuklenici kari dahil edilmek suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli
ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yurarlige giren Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri
Sartnamesi’nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2025 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmistir.

Maliyet Degeri = Yapi Degeri + Dis Tesis Degeri + Ozel Donati Degeri + Arsa degeri — Yipranma Degeri
+Mutesebbis Kar/Zarari ‘dir.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosterilmesi gerekmektedir.

Bu tanimda arsa degeri disindaki degerler yerine koya maliyeti degerleri, yani degerleme glinlindeki
teknoloji ile ortalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak yapilan yapilasma maliyetidir. Yipranma
degeri yapinin yasi, Ekonomik 6mri ve bakimlilik hali (yani iyi mi kot ma kullanilmighg) ile ilgilidir. Kar
ise; satin alacak kisinin Formiilde yer alan maliyetler ve disiilecek amortisman haricinde; insa
faaliyetinin zahmeti, insa siirecinde kaybedilen zaman, tim altyapinin ¢alisir konumda olmasi gibi
unsurlari géz 6nlinde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin Gzerinde vermeye razi
oldugu prim tutarini ifade eder.

Maliyet yaklasiminin uygulanabilmesi icin 6ncelikle emsal karsilastirma yontemi ile arsa degerinin
hesabina ihtiyag vardir. Bu amagla bolgede tespit edilen arsa emsalleri asagidaki gibidir;
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Satilik Arsa Emsalleri:

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda benzer imar durumuna sahip 8.200 m2 arsa
245.000.000 TL bedelle satilktir. Emsal parselin bir miktar pazarlikla satis gérebilecegi 6grenilmistir.
(m? birim fiyat1 29.878 TL) ilgili: Emlak Ofisi 0532 466 05 05

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda benzer imar durumuna sahip 3.300 m2 arsa
150.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal parselin bir miktar pazarlikla satis gérebilecegi 6grenilmistir.
(m? birim fiyati 45.454 TL) ilgili: Emlak Ofisi 0536 136 42 09

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda benzer imar durumuna sahip 4.174 m2 arsa
118.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal parselin bir miktar pazarlkla satis gérebilecegi 6grenilmistir.
(m? birim fiyati 28.270 TL) ilgili: Emlak Ofisi 0536 469 75 20

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda benzer turizm + konut imar durumuna sahip
Kaks:0,60 Hmax:9,50 yapilasma kosullarinda projesi hazir 7.302 m2 arsa 370.000.000 TL bedelle
satiliktir. (m? birim fiyati 50.671 TL) ilgili: Emlak Ofisi 0532 312 19 71

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda benzer konut imar durumuna sahip Kaks:0,60
Hmax:9,50 yapilasma kosullarinda 5.500 m2 arsa 190.000.000 TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyat
34.545 TL) ilgili: Emlak Ofisi 0530 242 43 09

Emsal 6: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ticari parselde Kaks:0,60 Hmax:9,50 yapilasma
kosullarina sahip 7.490 m2 arsa 225.000.000 TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati 30.040 TL) ilgili: Emlak
Ofisi 0532 790 18 31

Emsal 7: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ticari parselde Kaks:0,25 Hmax:9,50 yapilasma

kosullarina sahip 904 m2 arsa 32.000.000 TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati 35.398 TL) ilgili: Emlak
Ofisi 0538 850 89 23
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ARSA EMSALLERI

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Tasinmaz
Satig/Satiga Arz Fiyati 0 245.000.000 150.000.000 118.000.000 370.000.000 190.000.000 225.000.000 32.000.000
Alani (m2) 54.332,24 8.200 3.300 4.174 7.302 5.500 7.490 904
m2 Birim Degeri 29.878 45.455 28.270 50.671 34.545 30.040 35.398
Satiga Arz Tarihi Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25 Ara.25
Deger Diizeltmesi (Zaman
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Farkindan Kaynakli Enflasyon E E E E e E E
Alan Karsilastirmasi (Arsa m2
Verisi) stias ( Kugtk Kugtk Kuguk Orta Ktk Orta Kugtik Kugtk Cok Kuguk
Alana iligkin Diizeltme 10% 10% 10% 5% 5% 10% 25%
imar Kosullan Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
imar Kosullanina iliskin
. J 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltme
Konum Karsilagtirmasi Kot Benzer Kot Benzer Orta Kotl Kot Benzer
Konuma iligkin Diizeltme 20% 0% 20% 0% 10% 20% 0%
Manzara Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Alt Yapi Karsilagtirmasi Kotu Orta Kétu Cok Kotu Benzer Kotu Kotu iyi
Alt Yapiya iligkin Diizeltme 10% 5% 20% 0% 10% 10% 0%
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
v Orta Kotu Orta Kot Orta Kot Benzer Koti Koti Orta Koti
Kargilastirmasi
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
. ’ . 5% 5% 5% 0% 10% 10% 5%
Diizeltmesi
Pazarlama Payina iliskin
> s -5% -20% 5% -20% -10% -5% -5%
Diizeltme
Toplam Diizeltme 40% 0% 50% -15% 25% 45% 25%
Birim Deger (TL) 43.392 41.829 45.455 42.405 43.070 43.182 43.558 44.248
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 43.252

TOPLAM ARSA DEGERI
o AI}SA" iMAR LEJANTI BIRIM DEGERI TOPLAM DEGER
YUZOLCUMU (m2) (TL/m2) (TL)
Konut alani, Ayrik
Kaks: 0.25, Hmax:9.50

54.332,24 43.252,40 2.350.000.000

Degerleme konusu tasinmaz mahallinde yapilan incelemelerde 4. Blok, 37. Blok, 36. Blok, 35. Blok, 6.
Blok, 7. Blok, 10. Blok, 15. Blok, 30. Blok, 26. Bloklar kaba insaat halinde sadece 30. Blok 6rnek villa
olmasi nedeniyle insaati ilerlemis vaziyettedir. Diger villalardan 2. Blok, 3. Blok ve 27. Blok temelleri
atilmistir. Mahallinde kabasi tamamlanan bloklarin insaat seviyesi ortalama 30 % olarak tespit
edilmistir. Ornek villa 30. Blok tamamlanma seviyesi yaklasik %70 tir.

Asagida tablolarda kaba insaat halinde tamamlanma orani %30 olan villalarin arsa paylarina birim

maliyet degeri (40.000 TL/m2) eklenerek yasal ve mevcut durum degerlerine ulasilmistir. Tasinmazlarin
tamamlanmasi durumundaki degerleri bilgi amacl olarak tabloda sunulmustur.
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4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Gelir lreten ya da gelir Uretme potansiyeli olan gayrimenkullerin degerini tahminde kullanilan
yontemlerden biri de gelir yaklasiml degerlemedir. Bu kapsamda geliri baz alan degerlemelerde,
dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim analizi 2 yontem olarak
degerlendirilmektedir.

indirgenmis nakit akim ydnteminde degerleme islemi, gayrimenkuliin gelecekte saglayacagi nakit
akislarinin (net gelirlerinin) bugiinki degerleri toplami alinarak gergeklestirilir. Bu yontemde, direkt
kapitalizasyon yonteminde oldugu gibi siiresiz bir gelir degil donem esash gelir indirgenmektedir.
Calismamizda, indirgeme 10 yillik net gelir tizerinden gergeklestirilmistir. indirgeme, tasinmazin
ekonomik 6mriniin sonuna kadar gitmediginde, projeksiyonun sonunda tasinmazin satildig1 ve nakde
cevrildigi varsayimi ile 10.yilin sonundaki satis degeri de bugline indirgenerek nihai sonuca
ulasiimaktadir. 10.yildaki satis rakaminda 10.yilin geliri ve 10 yil sonra gayrimenkullin kalan ekonomik
omriint de baz alan artik deger kapitalizasyon orani kullanilmakta ve satis asamasinda, %10 oraninda
komisyon/satis gideri/vergi olusacagi dusinulmektedir. Kapitalizasyon oraninin, iskonto/indirgeme
oraniile ayni olacagi diisiinilmektedir. Bunun sebebi de, projeksiyon sonunda, degerlemeye konu gelir
Ureten gayrimenkuliin ekonomik dmriiniin 10 sene daha azalmis olmasi ve bunun da potansiyel satis
gelir beklentisinde bir diislise sebep olacagi kabultidir.

indirgeme/iskonto orani, gayrimenkuliin gelecekte olusturmasi beklenen gelirlerin bugiine
indirgenmesi i¢in kullanilan orandir. Bu oran, risksiz getiri orani + risk primi olarak tanimlanabilir. Bu
yontem degerlemede kullanilmamistir. Asagida bilgi amacli olarak benzer etaplardaki kiralik villa
emsallerine yer verilmistir.

Kiralik Villa-Villa Daire Emsalleri:

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evlerinde yaklasik 275 m2 kullanim
alanl havuzu bulunmayan 5+2 villa 225.000 TL/Ay bedelle kiralktir. (818,181 TL/m2) Emlak Ofisi: 0542
4359387

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evlerinde yaklasik 550 m2 kullanim
alanl havuzlu 6+3 villa 550.000 TL/Ay bedelle kiralktir. (1.000 TL/m2) Emlak Ofisi: 0542 435 93 87

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evlerinde yaklasik 230 m2 kullanim
alanli havuzu bulunmayan 4+1 villa 230.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. (1.086,95 TL/m2) Emlak Ofisi: 0535
307 90 22

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede yer alan Kasaba Evlerinde yaklasik 85 m2 kullanim
alanli havuzu bulunmayan 2+1 villa daire 125.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. (961,538 TL/m2) Emlak Ofisi:
0532 622 94 33

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz kat irtifakina esas olmasindan dolayr degerleme asamasinda proje
gelistirme yontemi kullanilmamistir.
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4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkullin milkiyet hakki tam ve buna bagh haklarin kullaniminda sinirlama bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkiin;
v"  Fiziksel olarak olasi,

Yasal Olarak Mumkdn,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

Finansal olarak yapilabilir,

ASANI NN

En yiiksek degerle sonuglanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belirleme ¢alisma ve
yorumlarinin bir bitlntddar.

Konu gayrimenkuliin hali hazirda ruhsatlandirilmis ve tasdik edilmis projesi dahilinde insa edilen
mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi degerlendirilmektedir.

4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar
Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

4-13 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme TKGM sisteminde kat irtifaki kurulu olan bagimsiz béliim lizerinden gerceklestirilmistir.
BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5-1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma:

Degerleme c¢alismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirilmesi, givenirligini ve dogrulugunu
artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi, alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar
tatminkar degil ise degerleme metodunun tekrarlanmasini, uzlastirma kriterleri olan; Uygunluk,
Dogruluk, Kanitlarin Miktari kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkuli en iyi temsil edecek
nihai deger sonucunda birlestirilmesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

TOPLAM HALI HAZIR PROJE DEGERI-iNSA EDILEN KISIM iCiN TOPLAM DEGER
ARSA . BiRiM DEGERI ,
e e . IMAR LEJANTI TOPLAM DEGER (TL)
YUZOLCUMU (m2) (TL/m2)
Konut alani, Ayrik
54.332,24 43.252,40 2.350.000.000
Kaks: 0.25, Hmax:9.50
Proje Alani Uzerindeki Yapilarin Maliyet Degeri 96.280.000
Serefiye Degeri 253.435.000
Proje Mevcut Haliyle Toplam Degeri 2.699.715.000
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Rapor tarihi olan 30.12.2025 tarihi itibariyle, raporumuz iceriginde yer alan varsayim ve kisitlamalarin
kabulii sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; istanbul ili, Cekmekdy ilgesi, Omerli
Mahallesi, 1 ada 73 no.lu parselin Arsa degeri emsal karsilastirma yonteminden ulasilan deger olarak
kabul edilmistir. Proje alaninin arsa degeri 2.350.000.000 TL+ insa edilen yapilarin maliyet bedeli
96.280.000 TL, serefiye 253.435.000 TL olmak iizere toplam proje bedeli 2.699.715.000 TL olarak
hesaplanmistir.

**6-2 Nihai Deger Takdiri basligi altinda da bagimsiz bolim bazinda ayristiriimis deger tablosu eklenmis
ve bu tabloda da proje toplam degeri 2.699.715.000 TL olarak hesaplanmistir.

-Emsal karsilastirma yontemine gore arsa degeri tespit edilmis, -Maliyet yontemine gbre deger
tespitinde ise tespit edilen arsa degeri bagimsiz bélim arsa paylarina dagitiimis, insa edilen bagimsiz
boliimlerin insaat seviyesi ve serefiye bedeli eklenerek insaat seviyesine gore nihai deger takdir
edilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup raporda talebe baglh olarak yer verilmeyen herhangi
bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin ve
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Gériis

Konu tasinmazlar ruhsat ve eklerine uygun insaat faaliyetleri devam etmekte olup, yapi ruhsat belgeleri
mevcuttur. insaat seviyesine gére mevcut duruma kadar alinmis olan belgelerde eksiklik
bulunmamaktadir. insaatin tamamlanmasi durumunda, is bitirme ve iskan alinarak kat miilkiyeti tesis
edilmesi gerekmektedir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan projede kat irtifaki tesis edilmis olup yapilar heniiz natamam seviyede olmasi
nedeniyle kat milkiyeti tesis edilmemistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklar igin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’'nin 7.b6lum 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi “Teblig’’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢)
bendine gore kat irtifaki tesis edilmis natamam durumda olmalari nedeniyle mevcut durumda GYO
portfoyline “Gayrimenkul Projesi” olarak bir bltlin halinde alinmasinda bir engel bulunmadigi
kanaatindeyiz.
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BOLUM 6
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu konuma gidilerek yapilan calismalar sonucu
elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir
usulii dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna
uygun olarak yapilmigtir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizleri ve
fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 30.12.2025 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin kabuli
sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; tapu kaydinda seneden istanbul ili, Cekmekdy
ilcesi, Omerli Mahallesi, insasi devam eden ve insasi planlanan konut nitelikli 37 adet blok toplam 56
adet bagimsiz bolim icin takdir edilen pazar degeri, 4.8-2 Maliyet Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi
bashgi altinda yer almaktadir. Arsa degerinde emsal karsilastirma yonteminden elde edilen veriler nihai
deger olarak kabul edilmis arsa degeri bagimsiz béliimlere arsa payl oraninda dagitiimis, insaat seviyeli
olan bagimsiz bolimler icin tabloda insaat seviyesine gore degerleri belirtilmistir.
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INSAAT SEVIYELi VE TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi DEGER TABLOSU

T.ARSA ARSA YAPI YAPI YAPI I rem— KALAN iNSAAT ALAN INSAAT SEVIYELI
PAYI BiR.DEG.(TL/ ALANI(M? BiRiM MALIYETI SEREFIYE & MALIYET DEGER(TL)

BZ ALANI (m?) m?) AT TS ) DEG.(TL/m?)  BEDELI(TL) RUECEE SEVIVES! BEDELI(TL) SEREFIVE Yuvarlama

N
1BLOKTIP4 |1 | 811,67 [43252,4041] 35.106.813TL [371,00 40.000] 14.840.000 | 42.803.187 |92.750.000,00 0% | 14.840.000TL | 42.803.187TL | 35.105.000TL
1BlOKTiP4 |2 | 801,70 [43252,4041| 34.675.525TL [371,00 40.000] 14.840.000 | 43.234.475 [92.750.000,00 0% | 14.840.000TL | 43.234.475TL | 34.675.000TL
2BLOKTIP4 |1 | 815,66 | 43252,4041 | 35.279.328TL [371,00 40.000] 14.840.000 | 42.630.672 |92.750.000,00 0% | 14.840.000TL | 42.630.672TL | 35.280.000TL
2BLOKTIP4 |2 | 809,68 |43252,4041| 35.020.555TL [371,00 40.000] 14.840.000 | 42.889.445 [92.750.000,00 0% | 14.840.0007TL | 42.889.445TL | 35.020.000TL
3BLOKTIP4 |1 | 805,69 |43252,4041| 34.848.040TL [371,00 40.000] 14.840.000 | 43.061.960 |92.750.000,00 0% | 14.840.000TL | 43.061.960TL | 34.850.000 TL
3BLOKTIP4 |2 | 80569 |43252,4041| 34.848.040TL [371,00 40.000] 14.840.000 | 43.061.960 [92.750.000,00 0% | 14.840.000TL | 43.061.960TL | 34.850.000TL
4BLOKTIP4 |1 | 807,68 |43252,4041| 34.934.297TL [371,00 40.000] 14.840.000 [ 42.975.703 [92.750.000,00 30% | 10.388.000TL | 30.082.992TL | 52.280.000TL
4BLOKTIP4 [2 | 807,68 |43252,4041| 34.934.297TL [371,00 40.000] 14.840.000 | 42.975.703 [92.750.000,00 30% | 10.388.000TL | 30.082.992TL [ 52.280.000TL
5BLOKTIP4 |1 | 805,69 |43252,4041[ 34.848.040TL [371,00 40.000] 14.840.000 | 43.061.960 [92.750.000,00 0% | 14.840.000TL | 43.061.960TL | 34.850.000 TL
5BLOKTIP4 |2 | 80569 |43252,4041| 34.848.040TL [371,00 40.000] 14.840.000 | 43.061.960 [92.750.000,00 0% | 14.840.000TL | 43.061.960TL | 34.850.000TL
6BLOKTIP2A |1 | 1.228,48 | 43252,4041 | 53.134.635TL [553,00 40.000] 22.120.000 [ 62.995.365 [138.250.000,00 | 30% | 15.484.000TL [ 44.096.755TL | 78.670.000TL
7BLOKTIP2 |1 |1.252,41 | 43252,4041| 54.169.725TL 553,00 40.000] 22.120.000 | 64.725.275 [141.015.000,00 | 30% | 15.484.0007TL [45.307.692TL| 80.225.000TL
8BLOKTIP2 |1 | 1.224,49 | 43252,4041 | 52.962.120TL [553,00 40.000] 22.120.000 | 65.932.880 [141.015.000,00 0% | 22.120.000TL | 65.932.880TL | 52.960.000 TL
9BLOKTIP2 |1 [1.224,49 [ 43252,4041 52.962.120TL [553,00 40.000] 22.120.000 | 65.932.880 [141.015.000,00 0% | 22.120.000T. | 65.932.880TL | 52.960.000TL
10BLOKTiP2 |1 | 1.262,38 [ 43252,4041| 54.601.013TL 553,00 40.000] 22.120.000 | 64.293.987 [141.015.000,00 | 30% | 15.484.000TL [ 45.005.7917L | 80.525.000TL
118LOKTIP2 |1 [1.252,41 [43252,4041| 54.169.725TL 553,00 40.000] 22.120.000 | 64.725.275 [141.015.000,00 0% | 22.120.0007TL | 64.725.275TL | 54.170.000TL
128LOKTiP2 |1 [ 1.232,47 [43252,4041 53.307.150TL [553,00 40.000] 22.120.000 | 68.352.850 [143.780.000,00 0% | 22.120.000TL | 68.352.850TL | 53.305.000 TL
13BLOKTiP2 |1 [ 1.260,39 [ 43252,4041| 54.514.756TL [553,00 40.000] 22.120.000 | 67.145.244 |143.780.000,00 0% | 22.120.000TL | 67.145.244TL | 54.515.000TL
14BLOKTiP2 |1 | 1.246,43 [ 43252,4041] 53.910.953TL [553,00 40.000] 22.120.000 | 64.984.047 [141.015.000,00 0% | 22.120.000TL | 64.984.047 TL| 53.910.000TL
15BLOKTiPS |1 [ 813,67 [43252,4041| 35.193.070TL [371,00 40.000] 14.840.000 | 46.426.930 |96.460.000,00 30% | 10.388.000TL | 32.498.851TL | 53.575.000TL
15BLOKTIPS |2 | 602,27 [43252,4081] 26.049.772TL [294,00 40.000] 11.760.000 | 35.690.228 |73.500.000,00 30% | 8.232.000TL | 24.983.159TL| 40.285.000TL
15BLOKTIP5 |3 819,65 | 43252,4041 | 35.451.843TL |371,00 40.000| 14.840.000 | 46.168.157 |96.460.000,00 30% | 10.388.000TL | 32.317.710TL | 53.755.000 TL
16BLOKTiP1A[1 | 1.100,84 [ 43252,4041] 47.614.154TL [488,00 40.000] 19.520.000 | 54.865.846 [122.000.000,00 0% | 19.520.0007TL | 54.865.846 TL | 47.615.000 TL
17BLOKTiP1B|1 [ 1.108,82 [43252,4041| 47.959.184TL [488,00 40.000] 19.520.000 [ 54.520.816 |122.000.000,00 0% | 19.520.0007TL | 54.520.816TL | 47.960.000TL
18BLOKTiP1A|1 [ 1.108,82 [ 43252,4041| 47.959.184TL [488,00 40.000] 19.520.000 | 54.520.816 [122.000.000,00 0% | 19.520.000TL | 54.520.816 TL | 47.960.000 TL
198BLOKTiP1B |1 | 1.108,82 [43252,4041| 47.959.184TL 488,00 40.000| 19.520.000 | 54.520.816 [122.000.000,00 0% | 19.520.000TL [ 54.520.816TL | 47.960.000TL
20BLOKTIP28 |1 | 1.326,20 | 43252,4041 | 57.361.254TL [560,00 40.000] 22.400.000 | 60.238.746 [140.000.000,00 0% | 22.400.000TL | 60.238.746 TL | 57.360.000TL
21BLOKTIP2B |1 | 1.220,50 | 43252,4041 | 52.789.605TL [560,00 40.000] 22.400.000 | 64.810.395 [140.000.000,00 0% | 22.400.0007TL | 64.810.395TL | 52.790.000TL
22BLOKTIPSA|1 | 795,72 | 43252,4041| 34.416.752TL [378,00 40.000] 15.120.000 | 46.853.248 |96.390.000,00 0% | 15.120.0007TL | 46.853.248 TL | 34.415.000TL
228LOKTIPSA|2 | 602,27 |43252,4041| 26.049.772TL [301,00 40.000| 12.040.000 | 32.645.228 [70.735.000,00 0% | 12.040.000TL [32.645.228TL | 26.050.000TL
22BLOKTIPSA[3 | 799,71 |43252,4041] 34.589.2677L [378,00 40.000] 15.120.000 | 46.680.733 [96.390.000,00 0% | 15.120.000TL | 46.680.733TL | 34.590.000TL
23BLOKTIPSA|1 | 819,65 |43252,4041| 35.451.843TL (378,00 40.000] 15.120.000 | 45.818.157 |96.390.000,00 0% | 15.120.0007TL | 45.818.157TL | 35.450.000TL
23BLOKTIPSA|2 | 624,21 |43252,4041| 26.998.605TL [301,00 40.000| 12.040.000 | 31.696.395 |70.735.000,00 0% | 12.040.000TL | 31.696.395TL | 27.000.000 TL
23BLOKTIPSA|3 | 817,66 |43252,4041] 35.365.585TL [378,00 40.000| 15.120.000 | 45.904.415 [96.390.000,00 0% | 15.120.000TL | 45.904.415TL | 35.365.000TL
24BLOKTIPS |1 | 773,78 |43252,4041] 33.467.920TL [371,00 40.000] 14.840.000 | 46.297.080 [94.605.000,00 0% | 14.840.000TL [ 46.297.080TL | 33.470.000TL
248BLOKTiIPS |2 | 584,32 |43252,4041| 25.273.455TL [294,00 40.000] 11.760.000 | 32.056.545 |69.090.000,00 0% | 11.760.000TL | 32.056.545TL | 25.275.000TL
24BLOKTIPS |3 | 763,81 |43252,4041[ 33.036.632TL [371,00 40.000] 14.840.000 | 46.728.368 |94.605.000,00 0% | 14.840.000TL | 46.728.368 TL | 33.035.000 TL
258LOKTIP1A[1 [ 1.110,82 [ 43252,4041 | 48.045.441TL [488,00 40.000| 19.520.000 | 49.554.559 [117.120.000,00 0% | 19.520.0007TL | 49.554.559TL | 48.045.000TL
26ABLOKTIP6 [3 | 450,71 |43252,4041] 19.494.2017L [219,00 40.000] 8.760.000 | 15.545.799 [43.800.000,00 30% | 6.132.000TL |10.882.060TL| 26.785.000TL
26ABLOKTIP6 |4 | 492,59 |43252,4041| 21.305.609TL [224,00 40.000| 8.960.000 | 14.534.391 |44.800.000,00 30% | 6.272.000TL |10.174.074TL| 28.355.000TL
26ABLOKTIP6 |5 | 498,57 |43252,4041| 21.564.381TL [220,00 40.000| 8.800.000 | 13.635.619 |44.000.000,00 30% | 6.160.000TL | 9.544.933TL | 28.295.000TL
26ABLOKTIP6 6 | 506,55 |43252,4081] 21.909.411TL [203,00 40.000| 8.120.000 | 10.570.589 [40.600.000,00 30% | 5.684.000TL | 7.399.412TL | 27.515.000TL
26ABLOKTIP6 [1 | 456,69 | 43252,4041] 19.752.973TL [185,00 40.000] 7.400.000 | 9.847.027 [37.000.000,00 30% | 5.180.000TL | 6.892.919TL | 24.925.000TL
26BBLOKTiIP6 |1 | 991,16 |43252,4041 42.869.990TL [448,00 40.000] 17.920.000 [ 40.010.010 |100.800.000,00 | 30% | 12.544.000TL |28.007.007TL| 60.250.000TL
26ABLOKTIP6 |2 | 482,62 | 43252,4041| 20.874.321TL [186,00 40.000| 7.440.000 | 18.185.679 |46.500.000,00 30% | 5.208.000TL |12.729.975TL| 28.560.000TL
278LOKTIP7 |1 | 1.555,54 | 43252,4041| 67.280.869TL (171,00 40.000| 6.840.000 |-32.225.86941.895.000,00 0% | 6.840.000TL [-32.225.8697TL| 67.280.000TL
28BLOKTIP3 |1 | 1.344,15 | 43252,4041 | 58.137.572TL [625,00 40.000] 25.000.000 | 66.862.428 [150.000.000,00 0% | 25.000.000TL | 66.862.428 TL | 58.140.000 TL
29BLOKTIP3 |1 | 1.396,00 | 43252,4041 | 60.380.267TL [625,00 40.000] 25.000.000 | 64.619.733 |150.000.000,00 0% | 25.000.000TL | 64.619.733TL | 60.380.000TL
30BLOKTIP3 |1 | 1.413,95 | 43252,4041 | 61.156.585TL [625,00 40.000] 25.000.000 | 70.093.415 [156.250.000,00 | 70% | 7.500.000TL [ 21.028.025TL | 127.720.000 TL
31BLOKTIP2A[1 [ 1.254,40 | 43252,4041 54.255.983TL [553,00 40.000| 22.120.000 | 67.404.017 [143.780.000,00 0% | 22.120.000TL [ 67.404.017TL| 54.255.000TL
32BLOKTIP3 1 | 1.396,00 [ 43252,4041] 60.380.267TL [625,00 40.000] 25.000.000 | 77.119.733 |162.500.000,00 0% | 25.000.000TL | 77.119.733TL | 60.380.000 TL
33BLOKTIP3 |1 [1.399,99 | 43252,4041| 60.552.782TL [625,00 40.000] 25.000.000 | 76.947.218 |162.500.000,00 0% | 25.000.0007TL | 76.947.218 TL | 60.555.000 TL
34BLOKTIP3 |1 | 1.388,02 | 43252,4041 | 60.035.237TL [625,00 40.000] 25.000.000 | 77.464.763 |162.500.000,00 0% | 25.000.0007TL | 77.464.763 TL | 60.035.000 TL
35BLOKTIP1 |1 | 1.047,00 | 43252,4041| 45.285.200TL [481,00 40.000] 19.240.000 [ 50.914.800 [115.440.000,00 | 30% | 13.468.000TL |35.640.360TL| 66.330.000TL
36BLOKTIP1 |1 | 1.050,99 | 43252,4041 [ 45.457.715TL [481,00 40.000| 19.240.000 [ 50.742.285 [115.440.000,00 | 30% | 13.468.0007TL [35.519.599TL| 66.450.000TL
37BLOKTIP1 |1 | 1.045,00 | 43252,4041 | 45.198.943TL [481,00 40.000] 19.240.000 [ 51.001.057 [115.440.000,00 | 30% | 13.468.000TL [35.700.740TL| 66.270.000TL
TOPLAM 54.332,24 2.350.000.000 TL 961.400.000 5.969.515.000,00 865.120.000 TL 2.699.715.000 TL

Yasal/Mevcut Durum Degeri (56 bagimsiz boliimlii projenin halihazir seviyeli toplam degeri);

Tiirk Lirasi Para Birimi ile:

KDV Harig Deger: 2.699.715.000TL (ikimilyaraltiyiizdoksandokuzmilyonyediyiizonbesbin Tiirk Lirasi)
KDV Degeri : 539.943.000 TL (BesylzotuzdokuzmilyondokuzyilzkirkiicbinTirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Deger: 3.239.658.000 TL(UgmilyarikiylizotuzdokuzmilyonaltiyiizellisekizbinTiirk Liras)
olarak hesap ve takdir edilmistir.

Rapor tarihi itibariyla TCMB do6viz satis kuru, 1.USD=42,9395.TL dir.
Not: KDV Orani %20 olarak degerlendirilmis olup, gecerli kanunlarin katma deger vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hikiimleri dikkate alinmamistir.
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6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi

Konu gayrimenkule kat irtifaki tesis edilmeden arsa vasfinda iken 24.03.2020 tarihli Ozel is-207 sayili

degerleme raporu tarafimizdan hazirlanmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarimizla,

Raporu Hazirlayan

Raporu Kontrol Eden

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirket Kase ve imza

AHMET ALKAN
Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:405621

Mehmet Emin
KIZILBOGA
Denetmen

SPK Lisans No:401040

GOKHAN CEBI
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400132

7

EKLER

e  Kroki, Fotograf,

e Tapu Belgeleri

grafik ...Vb belgeler

e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozge¢misi

e Lisans Belgeleri
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