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tstanbul ili, Bahgelievler ligesi, Kocasinan Mahallesi, 0 ada, 30 parsel Gzerinde B
blokta 4, katta, 37 bagimsez bolim numaral “CATI PIYESLI MESKEN"" wvasifh
gayrimenkulin adil piyasa deferinin Tork Liras: cinsinden tespiti.

— S = =

A 1y bu rapar, Kofe Yed| [47] sayfadan slugmaktadir ve ekleriyle bir biitdndir,

A Bu Hapor, Sermaye Pivasas Eurglu'ngn 1-62.3 sapl “Sermaye Prasasnda Faabyette Bulmnacak Gayvimenkul |
Degerleme Kusubuglan Hakkinda Teblig™ hikdmber Be bu teblif ekinde yer alan “Deferlerne Raporlannda tl.ull.lnrnas
Geneken Scsgari Hususlar” perpevesinde Teblidin 1 Inci maddesi icinci ikras kapsaminda hazirlanmestns /
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YONETICi DzETi

Tal hibi

SOHO GiviM VE ENERII ANONIM SIRKETI

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024 - 972 § 27.12.2024

Degerleme Konusu
' ye Kapsami

Bu rapor, misteri talebi dzerine beliftilen kayitta bulungn gayrimenkulin
degerlerne tarihindeki pivasa kosullan ve ekonomik gostergeler dofrultusunda
gincel pivata degerinin tespitine womelik olarak, SPE mevzuatl kapsaminda
kullanilmak dzere, gl teblifde befirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmaster.

Jasinmazin Acik

Adresi

Kocasinan Mah. Kusou Sokak no:36,/8,/37 Bahcelievier / ISTANBLIL

istanbul ili, Bahgelievier ligesi, Kocasinan Mahallesi 0 Ada 30 Parselde kayith B Blok

[vikcim wb olumsuz

| karar, rabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar]

SRR 4.Kat. 37 bagimsiz BBlim numaral “Catr Piyesli Mesken® vasifl gayrimenkuliin
(M - L D s | Taginmaz hali hazirda mesken olarak kullanimaktadir,
Bahgelievler Beledivesi imar MOddrlaga nden alinan stz bilgive gore stz konusy
Imar Durumu 0 Ada, 30 Parselin, 1/1000 &lgekli uygulama imar plani kapsammda, Konut Alani,
Aynk Nizam, 5 Kat olacak jekilde yapilagma kosullanna sahip oldugu &grenlimigtir,
Essithhk Hall Tapu ve Kadastro Genel MOdurldfi (TKGM) TAKBIS Portal’ndan edinilen bilgiye

gore, tagmmmaz dzerinde tasarrufu kistlar etkive sahip herhangl bir takybdat
bulunmamaktadir, Beledive dosyasinda herhangi bir clumsuz karar veya bilgive
rastlanmamigtir,

pi Degeri £.000.000,00-TL
[Sekiz Milyon Tiirk Liras: }
KDY Dahil
—F'I 13 Deferi 9, 600.000,00-TL
Tagmmmaz yerinde incelenmistic, degerleme siireci e Igili herbangi bir olumsuziuk
Agiklama okt
Rapory Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393
Hazirlayanlac Raci Gikeshan SONER — SPK Lisans No: 404622
| Sorumlu Degerleme \
Wi Erdeniz BALIKCIOGLU — 5P Lisans No: 401418

Net kurumsal Gayrimenkul Degerleme vé Danismanlik 4.5,
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi we Rapor Numarasi
Sar konusu islemin degerlerme calismalan 17.12.2024 itibarivle baslanmis 20.12.2024 itibariyle
deferleme calismalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 27.12.2024 tarihinde Ozel 2024 - 972 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Soho Giyim ve Enerji Anonim Sirketi’'nin talebi dzerine; istanbul ili, Bahgelievier [kgesi,
Eocasinan Mahallesi, 0 ada, 30 parsel Ozerinde B blok 4, katta, 37 bagmziz Bolim numaral "Cali Piyesli
Mesken™ wvasifli gayrimenkulin degerlerini Turk Lirase cinsinden tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Deferlerne Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Grere, Derliks Yatinm
Holding Anonim Sirketi biinyesinde bulunan s0z konusu tasinmann piyasa deferi ile kullanidmayan
kisimlan igin mevcut halivle proje geligtirmesi aynica parsel igin mevcul imar kogullan ve vapilasma
sarthan dahilinde proje gelstiriimesidir.

13 Mevzuat) Kapsaminda Olup Olmad

Bu Rapor, Sermaye Pivasast Burulu'nun I-62.3 sawll "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Deferierne Kuruluslan Hakkwnda Teblifl™ hikimleri fle bu teblig ekinde ver alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgar! Hususlar” cercevesinde Teblifin 1 inci maddesi
ikingi fikras “Sermaye pivasasinda gayrimenku! dederfeme foaliyeti: sermaye plyasas: mevzuating tabi
ortok ortokliklar, Rragedar ve sermme pivasest kurumigrn, sermape piposas: mevouet kopsomindaki
islemiering konu olon goprimencullerinin, gayrmenkul profelerinin veye gayrimenkullere badl hak ve
ferydatarin belli bir tariftekl muhteme! dederinin Kurw! dizentemeleri ve Kurulca kobul editen dederleme
standartlarr percevesinde badimsiz ve targfsiz olorak tokdir edimesinl fode eder.” kapsaminda
hazirlanmagtir.

1.4 Dayanak S8zlegme Tarih ve Numarasi
Soho Giyim ve Enerji Anonim Sirketi ile Net Kurumsal Gayrimenkul Deferieme ve Dangmanhbk A5,
arasinda 16.12.2024 tarihinde imzalanmustir.

1.5 rl lar ve Sorumiu rleme Uzmam
is bu rapor, Gayrimenkul Degereme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hanrlanmis, Gayrimenbul
Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 Degerlame Konusy Gayrimenkul lgin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye ligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan;
* 12.11.2021 tarihli, (zel 2021-1995 numarah gayrimenkul deferleme raporu hazsrlanmugtr,
* 30.12.2022 tarihli, Ozel 2022 = 1448 numarah gayrimenkul degerleme raporu haziranmistir.
* 26.12.2023 tarihli, Ozel 2023-1515 rapor numaralh gayrimenkul degerleme raporu hazirlanmigtir.,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A5, 6| 47



2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANTICI BILGILER

2.1 Deferlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adres
(:8.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve darigmanhk hizmeti vermek Gzere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 YenimahallefAnkara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmanlk A5, Sermaye Piyasasi Kurule'nun
Seri: VIll, Ne:35 sayih tebligl uyannca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” ahinmigtir, Sirketimiz aynca,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann deferlemesi”
hizmeti verme yetkisi almitir,

Sermaye 1 14, 000.000,-TL
Ticaret Sicil : 256696
Telefon £ 0312 467 D0 61 Phx
E-Posta / Web info@netgd.comtr  www.netgd.com.tr
Adres : Ermniyet Mahallesi Semir Sokak No:17/1 Yenimahalle / ANKARA,
2.2 Talep Sahibi {Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvam Soho Ghyim ve Enerji Anonim Sirketi
Sirket Adresi 5 Kazhgesme Mh. Demirhane Cd. Hacr Regit Bey Sokak Mo:11/1
Zeytinburnu - ISTANBUL
Rirket Amac Gergeklestirmis ofdufu Gretim ve ibracat faalivetberini gelistirmenin yani sira
sunmug obdugumuz yiksek kaliteli driin ve hizmetler lle st dizey mister memnuniyeti yaratmak.
Sermayesi : 206.760.337,13-TL
Telefan J 0212 416 55 57
E-Posta : infe@sohocompany. com.tr
2.3 Misgteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinidamalar

Bu rapor, Scho Giyim ve Enerji Anonim Sirketinin talebi Geerine; [stanbul ili, Bahgelievier ligesi,
Kocasinan Mahalles, (0 ada, 30 parsel dzerinde B blok 4. katta, 37 bafimsu balim numaral “Mesken™
vasifl gayrimenkuliin de@erlerini Turk Lirasi cinsinden tespitine ySnelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur, Migteri tarafindan herhangi bir sinsrlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsam

Isin kapsarm, SPK meveuat kapsaminda ve asgar unsurlar percevesinde misterinin degerlemesind
talep ettigi tapu bilgiterine istinaden degerleme raporunun harrlanarak migteriye islak imzah sekilde
teslirn edilmesidir.

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER
3.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumy, Tanimi ve Cevre Tesekkiill Hakkinda Bilgiler

Bélge mesken fonksiyonlu gelismis olan bir bilgedir. Orta gelir grubuna hitap etmekte olan bolg
altyapr ve ulagim sorunsuzdur. Taginmaza ulasmm ana cadde Gzerinden gecen toplu tagima arag :

Net Burumsal Gayiimenkul Degerleme ve Danmgmanhk A5 Iz
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araglarla kolay bir sekilde saglanabiimektedic, Rapora konu tasinmazin bulundugu bélgede yapidasma
konu taginmaz ile benzer deelliklere sahip 4-5 kath insa edilmis yapalar bulunmakia, ckul, park, cami ve
insantarn glindelik ihtiyaclanm karsilayablleceklert sosval alanlar bulunmalkiadie,

Konum wve Ulzsim: Konu tasinmaz, Istanbul (i Bahgelievier ilcesi, Kocasinan Mahallesi semirlar
iperisinde, 0 ada 30 parsel Gzerinde yer alan B Blok 4. Katta yer almaktadir. Konu tasinmaza ulasim igin
bélgenin ana arterlerinde olan Malazgirt Caddesi dzerinde dofu istikametinde llerlerken sag tarafa
Kandil Sokak’a, ardindan sola Pasa Sokak’a, ardindan sola BEuscw Sckak’a girildifinde tasinmaz sag kol
Ozerinde konumbudur, Bolge yamlagmasim tamamlarmg olup herbangi bir altyapr problemi
bulunmamaktadir. Taginmazn kamu hizmetlerinden stifades) tamdir,

EbdINONI ———
L‘\..-" b ﬁl

Ristanbul
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3.2 kullin T

iL-ILCE : ISTANBUL - BAHCELIEVLER
MAHALLE - KOV - MEVEIl : KOCASINAN -AYATMA

(CLT-SAYFANO - 808 - 79999
AD# - PARSEL + 0 AD 30 PARSEL

yUZOLCUM - 2934,88 m?
TASINMAZIN NITELIGI - CATI PIYESLI MESKEN
TASINMAZ 1D : 82392477
ANA TASINMAZ NITELIG e et it e
BLOK = KAT - BAGIMSIZ BOLUM NO | :B-4-37 ]
ARSA PAYI 141300
MALIK - HISSE : SOHO GIYIM VE ENERII ANONIM SIRKETI {1/1]
EDINME SEBEBI : Satig (19.01.2024 - 2457) i

Olmadigy Hakland:
Tapu ve Kadastro Genel Middriigi Web Tapu Portah dzerinden alinan 17.12.2024 tarihli Tapu KEaydina
gbre taginmaz dzerinde agafedaki kayitiar bulunmaktadir,

Beyan: Bu gayrimenkulun milkivet] kat milkietine gecmistir.(3ablon: Kat Millkiyetine
Cevrilmistir Beliromesi) (13.11.2015 — 29262)

Beyan: Ydnetim Plani : 03/10/2013{Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) (04.10.2013 - 24406)
**Tazinmaz (zerinde yer alan takyidatlar tasarrufu kisitlar nitelikte degildir.
34 WMEM “-!‘ IIj:Hi varsa son ¢ yillik dBnemde g!ﬂeldaim alim_satim

30z I-:n-nusu Iaf.lnrna:lar 18.01. Eﬂld tarihinde 5at|§ e meveout rnaHh; mullchleltlne Begmigtir,

3is menkuliin ve Bul nl Hiski I

Bahgelievier Belediyesi Imar Miidirligi‘nden alinan sozli bilgive gore stz konusu 0 Ada, 30 Parselin,
1/1000 dlpekl wygulama imar plam kapsaminda, Konut Alani, Ayiik Mizam, 5 Kat olacak sekilde
yapllasma kosullanna sahip oldufu Gfrenilmistic. Tasimrmazin ada parsel bannda konumunun
dogrulugu ilgili belediyede gdrdlen imar paftas Grnefl ve CBS{codrafi bilgi sistemteri) yardimiyla tespit
edilmigtir,

1.6 Gayrimenkul igin_Alinmig Durdurma Karan, Yikom Karan, Riskli Yaps Tespiti Vb Durumlara Dair
Agklamalar

Stz konusu gayrimenkuller icin Bahcelievier Belediyesi imar servisinde yapilan mmn:mrm_,ue'-' M}

sifahi sorgulamalar neticesinda, tasinmaz le ligill alimmis olumsuz bir karann bl.lhﬂm s,

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Dansmandik &5 i | &7
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3.7 Gayrimenkule liskin Olarak Yapidmms Sézlesmelere (Gayrimenkul Sats Vaadi, Kat Karghi Insaat

mi S&zlesmeleri Vb.) lliskin Bilgiler
Séz konusu parsel icin dozenlenmis herhangi bir stzlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yap: Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlanna, Yap:
Kullanim lzinlerine Hiskin Bilgileri fle figili Mevauat Uyannca Alinmasi Gerekli Tiim [rinlerin Alimp
Alinmadifina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Meveut Olup Olmadii
Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz ile ilgili Bahgelievler Beledivesi ve Web Tapu portal kayitlannda yapilan
aragirmaca, deferlemeye konu tagnmazn mevout kat irtifakna esas 02.10.2013 tarihli mimari
wygulama projesi incelenmistir. Mahallinde yapilan incelemede projesinden farkliolarak teras alaninin
gati bogluguna dogru blyOtaldego gorilmbstir,

Higili betediye de yapilan incelemede herhangi bir yikim ve ceza karanin olmadi bilgisi sazli olarak
alinrnistie, Belediye dosyasina ulasilamamistar.

Mimari Proje +02.10.2013
Yap Ruhsat 010820013 tarih 04,49 sayili yapi rubisati,
Yapi Kullanam izin Belgesi : 10.08.2015 tarih, 15896 sayil

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lie ligili Olarak, 29/6,/2001 T imi Hakkinda
Kanun Lhyarinca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, ME;I ub.] Ve Elszkmﬂi
¥apilan Gayrimenkuyl ile llgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmazm yap denetim firmas: ile ligili bilgh edinilememistir,

sz konusu deferin tamamen mewvcut projeve iliskin oldufuna ve farkh bir projenin uygulanmas
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

50z konusu degerleme, hazrianan vé enaylanan meveut projeye ve yvasal evraklara dair yapilmistir.
Farkh bir proje degerlemesi yapilmarmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas Haklanda Bilgl

H8z konusu tapinmazin eneri verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir,

Nel Kurumsal Gayrimankul Deferleme ve Damismanhk 4. 5. 11 | &7
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4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu B&lgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

Istanbul Ili, Osmanl imparatoriufu’nun 1453'te kentl fethetmesinin ardindan, sehir, yaklagik bes
asir boyunca Osmanh imparatoriugu’na baskentlik yaprmus ve Tirkler tarafindan “istanbul® olarak
anilmaya baglanmistir. Bugiin, Istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen dlkenin en biyk
sehridir. Bofaz cevresindeki konumu, Istanbul’'u, Asya ve Avrupa arasinda bir kiipri yapmaktadur.
Bogazici ve Halig ile kent yerlegimini gekillendiren topografyas, sehrin en dnemli sembollerinden
biri olan siluetini tanimilar. stanbul’un tarihi ve dolayisyla kEltond, mimarisinde gorilebilic. Sehrin
mirmarisi Batr ile Dogu'yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarmic we
Cemberlitag gibi Roma Dénemi kalinnlan ve aynca Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata
Kulesi yer almaktadir. Ote yandan sehri tarimlayan, Bizans ve Osmanl yapilandir. Bizans yapilan
arasinda en dnde geleni, yaklasik 1500 wil boyunca dinyanin en Gnembi anitr olarak ayvakta duran
Ayasofya’dir. GinOmazde Ayasofya, mize olarak riyarete agiktir. Osmanl yvapilan arasinda ise
asirlar boyunca Osmanl sultanlanimin meskeni ve yonetim merkezi olarak kullanilan Topkaps
Sarays, Sultanahmet Camii, Slleymaniye Camii, glnimize de ulagmig ticaret geleneginin
yasatildifi Kapahcars ve Misir Carsisi; kentin kiftirind ve kimligini tammlayan amitlardir.
istanbul'un kiiltirel miras alanlanmin uluslararasi Gnemi, UNESCO Dinya Miras Listesi'nde
"Istanbul’un Tarihi Alanlan™ baghg igerisinde kendilerine yer verilerek taninmustir. Istanbul aym
ramanda modern bir sehirdir. Tirkive'nin kirsal bdlgelerinden Istanbul’a ydnelen ig goc ile sehrin
nifusu son yillarda ciddi gekilde artrigtir. Bugln |stanbul, Tlrkiye'nin toplam ndfusunun ylzde
£0'sine ev sahiplil yapmakta, G5YH'nin yilede 22%sini wve wvergl gelirlernin yizde 40%m
oretmektedir. Tirkive'nin yaraticn ve kiiltirel endistrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami,
Istanbul’da bulunmaktadir, Tirkive'de gerceklestirilen mize ziyaretlerinin yaklagik olarak yans:
[yiuzde 49), kitltiirel performanslarin ise yilzde 30'u lstanbul'da hayata gecirilmektedir. [stanbul'un
fagdas kiltlrd de gittikce daha ¢ok ilgi cekmektedir. 2000 yvilinda Avrupa Kidltlr Baskenti olan
Istanbul’un gugll yonleri “artan refaki, Tlhrkive'nin kiltirel ve turistik lider ve dnclsi olarak
konumu, sanat ve kiltire kars: artan ilgi ve hepsinden Gnemlisi genc ve dinamik nifusedur”,
Istanbul, sz konusu enerjisi ve dinamizmivle difer dinya sehirleriyle bzl bir sekilde
biutUnbegirken  sehrin  politika  yapalan  da  istanbul’'u  “kGresel  bir  sehir™  olarak

konumlandirmaktadir.

Istanbul, Avrupa ile Asya
kitalarr  arasinda  kbpri
ghrevi  géren,  bunlann
birbirine en gok vaklastig
iki up Uzerinde kurulmus bir
sehirdir, Bu uglar Avrupa
kitasanda Catalca, Asya
kitasainda  ise  Kocael);
glneyden Marmara wve
Bursa, guneybatidan
. Tekirdag wve kuzeybatidan
Kirklareli ile cevrilidir. Sehrin admi aldig ve Halig ile Marmara arasinda kalan yanmada dzerinde
bulunan asil Istanbul 253 km?, bitind ise 5712 km? "dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbaul
iline dahildir. Istanbul cevresinin bitkl Srtdsl, Akdenlz iklimi bitkilerini andinr. B8lgede en cok
garilen bitki turi makidir. Bu bitkiber uzun ve kurak bir yaz mevsimine kendini uydurmuostur. Fakat
iklimin &zelligi dalayis ile tepeler qiplak degildir. Yer yer gorilen crmanlik alanlzrin en Gnemilisi
kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde blyik akarsu yoktur. En biyik

akarsu, aym zamanda Kocaeli Yanmadasi'nin da en bdylk suyu olan Riva ;ayrﬂu-r. 71 %m, 'olan ]
Cay, kaynmaklarimi Kocaeli linden alir ve pineydofu kuzeyvbati -,.-ﬁn-ﬁﬁde akarqlli I_I:"pm’ kayi

e
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yakinlarinda Karadeniz'e dokilir. Bogaza dokilen sularin en Gnemlileri Kigilksu ve Goksu
dereleridir. Bunlardan baska Hallg 'e dokilen Kagithane ve Alibey Dereler, Kicukoekmece GSline
dokilen Sazlidere, Biylikiekmece Galiine dékilen Karasu Deresi, Terkos Gollne dbkilen Tranga
Deresi, Istanbul ilinin belll bagh akarsulandir. ilde kicik fakat dnemli iic gol vardir. Bunlann iicii
de Avrupa yakasindadir. Denizden aynilmis olan Terkos Gelindn suyw tathdr. Kentin suyu buradan
saglarr. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Klclkoekmece (11 km?®) ve Buylikcekmeece (16 km®)
Gollerinin sulan denizle temaslan oldugu icin tuziudur. Yaz aylan genellikle sicak gecen, ki aylan
bilgeyi etkisi altina alan sistemiere bagl olarak fazla sofuk gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin
zelliklerini tagyor gorinse de, Marmara Denizi ve lstanbul Bogazi'min etkisiyle farkh zellikler
tagir. Kis aylannda Karadeniz'den gelen sofuk-kuru hava kitlesi ile Balkanlardan gelen sofuk-
yafisli hava kutlesinin Gzellikle Akdeniz'den gelen ik ve yafish gineyli hava kitlelerinin etkisl
altindadir. Batin ilde Karadeniz'in sofukca yagish (poyrazh) havasmyla Akdeniz'in bk {lodosiu)
havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece- glindiz arasinda biyik i farklan gdrilmez.

Bahgelievier ilgesi Haklunda:

Tirkiye'nin Istanbul iline bagh bir ilge. Avrupa yakasinda, gineyden Bakirkéy'e, batidan
Kighkeekmeca'ye, kuzeyden Bagcilar'a ve dogudan Gingoren’e komsudur. 1992'de Bakirkdy'den
ayrilarak ilge olmustur. Bahgelievler, Cumhuriyet, Cobangeyme, Fevzi Cakmak, Hirriyet,
Kocasinan, Siyavugpasa, Sofanh, Sirinevier, Yenibosna, Zafer ve Bahgellevler olmak (zere 11
mahalleden olusmaktadir. ilgeve bagh bucak wveya koy yoktur. 1950°0 yillara kadar bugin
Bahgelievier ilcesinin bulundufu bdlgede Kocasinan ve Yenibosna kiyleri vards. Bahgelieverin
bulundugu kesim, Bakirkéy'dn 0-1 karayolunun [eski E-5) kureyine dogro blyimesiyle
olugmugtur. Cumhuriyet doneminde Avrupa ile ekonomik iliskiler gelisince, demiryollan yetersiz
kalmis yeni karayollarnnin yapimina hiz verilmigti. Bugiln Londra asfalti olarak tanimlanan ve 2x2
seklinde Bahgelevler'in kureyinden gecen yol bu arada yvapildi. Yol boyunca iskan ve istihdam
alanlari agildi ve bircok mahalle bu yol boyunca olustu.

1955-1960 dénemi belediye, karayollan, limanlar dairesi ve daha sonra devreye giren Imar Iskan
Bakanhgi ile ortak calismalkar sonucu proje ve uygulamalarin yogun cldugu hareketli bir dénem
olmustur. 1959 yihnda istanbul Imar ve Planlama ModGrlGgd ve bu midddrilkce dretilen
galismalann denetim ve uygulamaya donlsmesinin  saflanmas igin bir idare kurulu
clugturulmustur, 1960 larda yetersiz kalan Londra Asfalting ilaveten glineyden yeni bir yol, E-5
inga edilmis ve bu vol da Bahgelisvler'i plineyden ssmirlandirmustir, Bu vol boyunca bircok fabrika
kurulunca yerlesim kent gdriinimd almaya baglamis ve biyok iskan alarm olmus we buginkii
Bahcelievier inga edilmistir. ilce bu yillarda idari agdan Bakirkiy'e bagh oldugu icin idari ve sosyal
agidan yetersiz katmig ve ilgenin digan bagmblilg artrmigter, 1978erden itibaren ilgede, devletin
yapilasma politikas yGzlinden buglinkd gorinimi olan yiksek benalar insa edilmistir. Buna
ragmen Bahgelievler Istanbul'un diger ilcelerine ghre daha az gecekonduya sahip ve yerlesim daha
planlidir,

BAHCELIEVLER

Nufus: 594.350

Baballevier mifion 20D (o gora B 350

Bu it TEDED evink, ve L VET kackruion olopraiisde
‘Tl Dok it NS0 B ovhinl, LA AT ey
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Tlrkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibarrgla bir Goceki yila gdre 32 bin 824 kisi artarak
BS milyon 372 bin 377 kisi abdu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kigi olurken, kadin niifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Difer bir fadeyle toplam nofusun %50,1'00 erkekler, %49.9'unu ise kadinlar
olugturdu,

A TUF En ri:
| TUFE yslsk deiplen oraslar (%, Ekim 2024
B
=
| T
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=
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TUFE'deki [2003=100) defisim 2024 yili Ekim ayinda bir dncekl aya ghre %2 .88, bir Sncekl yilin Aralik
ayvina ghre %3977, bir &ncekl yhin aynn ayina gore %48 58 ve on ki ayhik ortalamalara gore %62,02
olarak gerceklesti. Bir Gnceki yilin aym ayina ghre en az artiy gsteren ana grup %26,14 ile ulastirma
oldu, Buna karsihk, bir doceki wilem ayri ayma gare artisin en yiksek oldugu ana grup ise %93,66 ke
efitim oldu, Ana harcama graplar itibarogla 20024 wil Ekim avinda bir Snceki aya gore en gok azalan ana
grup %-0,54 lle ulagtirma oldu. Buna kargilik, 2024 yili Ekim ayinda bir nceki aya gbre artign en ylksek
oldugu ana grup ise %14,32 e givim ve ayakkabi oldu. Islenmemis gida drinkeri, enerji, alkolld ickiler
ve titin e alun harig TUFE'deki degisim, 2024 yih Ekim ayinda bir &nceki aya gire %2,69, bir Snceki
yilin Arabk ayina gore %40,12, bir dnceki yilin aym ayina gére %47,10 ve on iki ayhk ortatamalara goee
62,65 olarak gercekiesti, Endekste kapsanan 143 temel baghktan (Amaca Gdre Bireyse! Thketim
Siniflamas-COICOP 5°l Duzey] 2024 yih Ekim ayi itibarnyla, 26 temel bagh@in endeksinde digis
gergeklesirken, 7 temel bashfin endeksinde degisim olmadi, 110 tamel hasl ﬂn endeksinde e é
gergeklesti. (TUIK)
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G5YH 2024 ywib Ogdnmed geyrek Ik tahmin; sincirlenmis hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin aym
ceyregine gore %2,1 artti. G5YH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil Gigiinc geyreginde bir
onceki yila gare rincirlenmig hacim endeksi olarak; ingaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tanm
sektiri %4,6, gayrimenkul faaliyetleri 52,5, Grin Gzerindeki vergiler eksi sibvansivonlar %2,3, bilgi ve
Ifetigim faaliyetleri %22, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetieri %1.9 ve
hizmetler %1,4 arth. Diger hizmet faaliyetleri %24, sanayi sekbiri %2,2, mesheki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise %03 azald. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirlmiy GSYH rincirlenmis hacim
endeksi, bir Bnceki ceyrege glre %0,2 azalds. Takvim etkisinden anindiribmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksl, 2024 yih (glinci ceyreginde bir Snceki yilin ayr ceyregine gire %1,9 artti. Oretim yintemiyle
Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2024 ylnn Gglincil geyreginde cari fiyatlarla hir Gnceki yilin aym
geyrefine ghire %53.3 artarak 11 trilyon 893 milyar 252 milyon TL oldu. GSYH'nin Gginet geyrek deferi
cari fiyatiaria ABD dolan baninda 357 milyar 989 milyon clarak gerceklesti. Yerlesk hanehalklarnnn
nihai tiketim harcamalan 2024 yiimin dgincd geyreginde bir dnceki yilin aym geyrefine gore
zincirlenmiz hacim endeksi olarak %3,1 artti. Devietin nihai tdketim harcamalan %0,9, gayrisafi sabit
sermaye olugumuy ise %0,8 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yihinin Gpiined geyreginde bir dnceki
yilin aymi geyregine gare zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 artarken ithalat %9,6 azaldy. Isgici
odemelerinin carl fivatlarla Gayrisafi Katma Deger igerisindeki pay gegen yilin Oglincd ¢eyrefinde
%31.9 iken, bu oran 2024 wilmda %36,4 oldu, Net isletme artigy'karma gelirin pay ise %47 8 iken %45, 1
oldu. {TUIK)

GSTH sonuglan, Bl Ceyrek: Temmuz - Eylal, 2024
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Asafida verilen tablolarda gdrild0f0 Gzere rapor tarihi itibari fle TR 10 wilk tahvil getirisi %29
bandinda, TR 5 yillik tahwil getirisi %33 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %41 bandindadir. Grafikler
wrzerinden gegmis dinember incelendifiinde bu oranlanin ¢ok daha dishk dizeyde oldufu
gorilmekiedir. Tahvil getirilerinin son donemde yiksek sevivelerdeki seyir sebebi (ke ekonomisindekd
enflasyonist ortarm dizelmek adina uygulanan yeni ekonomi poalitikalandr.

{Grafik: Bloomberght.com]
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Tirk Liras: Gecellk Referans Faiz Cran, finansal tirev drinlerde, borclanma araglaninda ve cesith
finansal strlesmelerde defisken fatz gostergesi, davanak warlk veya karglagtirma Slgltd olarak
kutlanilabilecek, Tork Liras kisa vadell referans faiz oram Ihtlyacom karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan vayimlanan Tlrk Lirasi Referans Faiz Oranlariuygulamasiyla
hazirlanmes yukarsdaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlanm géstermektedir. TR yilli& referans
Taiz cram 2023 yili ilk yansmda %10 dizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49 civanindadr.

& TCMB Faiz Oran Degighmi;

||“”|||IIIII- v
Investing - I |‘|||||||
Jul *18 Jul " T i | Sl

= Jull St

Tirkive Cumburipeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz oram 20102018 willan arasnda
ortalama %5,0 - %7.5 aralifnda degdismekte iken 2018 Mayis oy itibarnyle %.20,00 seviyesi Gzerlerine
kadar gikmi; ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirddrmistir. 2019 Tenmmuz ayindan
itibaren disgis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemigtir. 2021 Eylil ay itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gerceklestirilen ekonomi politikalanndaki degisiklikler ile
birlikte yiikselise gecmis ve %50 sevipesine gelmistir, Rapor tarihi itibari ile %50 sevivesindedir,

KET KIS
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Tirkiye genelinde konut satiglan Ekim ayinda bir énoeki yilin ayne ayina gére %761 oraminda artarak
165 bin 138 oldu. Konut sat sayisinin en fazla oldufu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257
ile Ankara ve 8 bin 658 ile [zmir olurken, en az oldu@iu ller serasryla 76 ile Hakkari, 97 lle Bayburt ve 112
ile Ardahan clarak gergeklesti. (TUIK)

Korat satep, Eim 2024
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Esnut ity wym, Fhim 2024

Elkim Crcak-Eilm
EniH ppkling ghie tealim ity 1EE 1EE @3 TER TE) 1112074 B8NS e
potetdi taty 211068 L 577 2TH2 113 408 154 481 3
Cilfer Lrty Mdodd dATE B33 P8 B0F  EIT ST wnT
fatn dunamune gose boplem s 165138 83 TEN TE1 TINZIT WA EAS e
B gl bt 5TeTE Isaso BT ELE LT 297 a3 04
onoi B Tag BT A58 & 20 = 1] TH N 2 DOb B3

Konut satglan Ocak-Ekim déneminde bir énceki yilin aym donemine ghre %11,9 oraninda artarak 1
mikyon 112 bin 374 olarak gerceklesti. Tlrkiye genelinde ipotekll konut satislan Ekim aynda bir @ncek
yilim ayni aying gére %2782 oraninda artarak 21 bin 95 oldu, Toplam konut satislan icinde ipotekli
satiglarin payr %128 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim dineminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise
bir énceki yilin ayn dénemine ghre %31,%9 craninda azakarak 113 hin 405 aldu. Tirkye genalinde diger
konut satiglan Ekim ayinda bir énceki yilin aym ayina gore %63,3 oraninda artarak 144 bin 43 oldu.
Toplam konut satlan iginde diger satislarin payn %37,2 olarak gerceklesti. Ocak-Ckim déneminde
gerpeklesen difer konut satelan ise bir Gnoeki wilin aymi dénemine gore %20,7 oraminda artarak 958
bin 969 oldu.

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanhk 4.5 18 | &7
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Tlrkiye genelinde ik el konut sate saye Ekim ayinda bir Gnceki yilhin aym ayma gore %97 3 oraninda
artarak 57 bin 679 oldu. Toplam konut satiglar iginde ik ¢l konut satigimin pay %349 oldu. [k el konut
satrglan Ocak-Ekim doneminde ise bir Gnoeki vilin aym donemine gire %204 oramnda artarak 358 bin
558 olarak gergeklastl, Tirkiye genelinde lkinci el konut sate sayisi Ekim ayinda bie dncekl yalin aym
ayina gore #8665 oranmda artarak 107 bin 45% oldu. Toplam konut sateglan iginde ikinci 2] konut
satiginin payi %65,1 oldu. [kinci el konut satislan Ocak-Ekim déneminde e bir dnceki yilin ayni

dinemine gbre %8 3 oraninda artarak 753 bin 816 olarak gergeklesti. (TUIK)
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Bir Gnceki yilin aymi peyregine gore, 2024 yil I, ceyreginde belediyeler tarafindan yapr ruhsat verilen
bing sayizi %188, dakre sayei %170 ve yizdlcdma %18,9 azaldi. Belediveber tarafindan 2024 v (L
ceyrefinde yape ruhsati verilen binalann toplam yizdloomi 32,0 milyen m?® iken; bunun 17,0 mikwon
m¥si konut, 8,2 milvon m¥'sl konut disi ve 6,8 milyon m?sl ise ortak kullanim alami olarak gerceklest,
Belediveler tarafindan 2024 wil 11 ceyrefinde yap ruhsat verllen binalanin kullanma amacina gdre en
yiksek ylirdlcimia payvina 21,2 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile sanayi binalan ve depolar izhedi. Bir Gnceki yilin ayni geyregine gire, 2024 wil)
lil. geyreginde belediveler tarafindan yapi kullanma izin belgesi werilen bina sayisi %29 artarken, daire

sayesl 3,1 ve yizdlclimi %5,3 azaldi.. (TUIK}

Yaps rubsan verilen binslanm daire sayes ve yikedloumi, UL Coyrek 2024
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Inzaat maliyet endeksi, 2024 yili Eylil ayinda bir dnceki aya gore %0,57 artt, bir dnceki yihn ayni ayina
pore %3893 arttl. Bir bncekl aya ghre malzeme endeksl %077 artty, ik endeksi 30,18 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gre malzeme endeks %31,56 artt, isgilik endeksi %56,68 artt. (TUIK]

Iripint madbywi arecialal peih degipim cesni) Dplol 2034
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Bina ingaati malyet endeksi, bir 6nceki aya gare 30,78 arth, bir Gnceki yilin aym ayina gére %40,59
artti. Bir énceki aya gore malbeme endeksi 31,14 artty, iscilik endeks: %0,09 artt. Ayrica bir Gnceki yilin
ayni ayina ghre malzeme endeksi %33,98 artti, iggilik endeksi %5569 artte (TUIK)
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Bina digi vapiar icin ingaat malivet endeksi, bir Gnceki ayva gore %0,11 azaldy, bir Gnceki yihn ayni aysma
gore 933,73 artti. Bir dnceki aya gore malreme endeksi %038 azalds, iscilik endeksi 30,50 artt. Ayrica
bir nceki yilin aym ayma gire malzeme endeksi 924,50 artty, iscilik endeksi %60,32 arth. (TUIK)
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A Tirkiye'de Alisveris Merkezi Sektiri;

Aligveris Merkezleri ve Yatnmaolan Dernedi tarafindan en son yayinlanan AVM Endeksi'nin Evial ap
sonuglarina gore ciro endeksi, Eykil 2024 doneminde, bir dncekl yilen aym ay e kargilagtinidifinda ve
enflasyondan anndirimameg olarak incelendiginde %58 oraminda artarak 3371 puana yilkseldi. Eylil
20024 igin agiklanan yillik enflasyon orammin %4938 oldugu distnilduginde, metrekare verimlilik
endeksindeki artipin enflasyonun Ozerinde oldufu gorilmektedic, EvlGl 2024 déneminde metrekare
verimlilik endeksi, Agustos 2024 dinemi e kargdagtinldiginda ve enflasyondan anndiriimadan
incelendiffinde %2,8 oraninda ylkseliy gdstererek 3371 puana yikselmigtie. AVM Endeksi veriler
bgiincd ceyrek baznda pectifimiz yibn Oglinch ceyregi e karsilastmidiinda %552 oraninda artg
gostererek 2024 liglnol ceyrek déneminde 3152 puana yikseldi. AVM lerde kiralanabilir metrekare
alam bagina dilgen cirg Eylil ayinda Tirkive genelnde 12.852TL iken Istanbulda 15.192 TL, Anadolu’da
11.292 TL olarak gercekiesmistir. Ceyrek bazh m? bagina digen cirolarda dgiinch geyrekte bir Snceki
yilin ayri dénemi ile karsilastinid@inda ve enflasyondan anndinlmadan incelendiginde %55,2°lik bir

artey yaganmighir. 2024 yih Ooiinci geyrekte metrekare werimlliii 12.3%6 TL jeklinde gerceklesmistir,
{Kaynak: AYD)

Ayl ml Baw Ciro Analir (Cira/m2)

Mgtrokare Yerimiilie Endeksi - Terkiye Geneli
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4.3 Deferleme Iglemini Dlumsuz Yénde Etkileyen veya Sinilayan FaktSder
Degerlerne tarihi itibariyle sbreq tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme Blemini olumsuz

etkileven veya simrlayan herhangi bir Faktér almamistir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapsal, Teknik ve Insaat Ozelliklerl
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu tasinmazmn konumbu bulundugu bina, 30 Parselde bulunan 2B+Z+4 mormal kattan
olugmaktadir. Parsel urerinde 3 adet blok bulunmaktader. Site givenligi mevcuttur. Bina girigh L.
bodrum kattan ve kuzey cepheden saflanmaktadir, Projesine gére 2. bodrum katta sefinak, kazan
dairesi, otopark, ssmak, 1. bodrum kattan itibaren her katta 7 daire bulunur. Binada 47 adet mesken
vasifli bafimsiz ballim bulunmaktadir. Tasinmaz dis cephesi i yalitim sisteni Ozeri cephe boyas ile
boyahdir,

Bagimsiz Bolim Ozellikleri:

Degerlemeye konu tagmmar 4. katta konumbu 37 numaral bagimse bolimddr, Taginmaz bina giriging
gore sag yan ve arka cephede kalmaktadir. Taginmaz mimari projesine gore 4. Katta 1 adet oda, salon,
mutfak, banyo ve balkon hacimleri olmak dzere vaklasik 77 m?, cati katinda; 2 adet oda, mutfak ve
bamyo hacmi ofmak Gzere yaklasik 48 m? kapal kullamm alam ve yaklasek 8 m? teras alanina sahiptir.
Mahallinde yapilan incelemede projesinden farklh olarak teras alammin ¢ab bosluguna dogru
biyitildigi gérilmistir. Meveut durumda teras alam yaklagik 26m® dir, Taginmaz toplamda yaklasik
briit 125 m* kapah kullanim alanina sahiptir. Taginmaz igerisinde salon ve oda alanlannda zeminler
parke kaplamah, duvarlar alp swa Greri saten boyabdir. Antre, mutfak, we ve banyo alanlannda
zeminler seramik kaplamahdir. Ig kaplar ahjap dograma, pencereler 151 camh pvc dogramadir.
Mutfakta ahsap kapakh mutfak dolabi ve mermerit tezgah bulunmaktadie. Taginmaz bakimh olup
herhangi bir tadilat ibtiyac bulunmamaktadir.

4.5 Varsa, Meveut Yapiyla veya insaat Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata aylon Durumlara
iliski Bilgil

Mahallinde yapilan incelemede projesinden farkh olarak teras alammin catn bosluguna dogru
biyitildigi gordlmistir,

4.6 Ruhsat Alnmig Yapilarda Yaplan Degisildilderin 3194 Sayh imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degigiklikler Olup Olmadii Hakkinda Bilgi
50z konusu taginmazin bulundufiu bina iin yeniden bir ruhsat alinmasimi gerektirecek herhangi bir

durum tespit edilmemistir.

4.7 Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi ftibariyle Hangi Amacla Kullambdaffy, Gayrimenkyl Arsa veya Arazi
i Bir Yap Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Y Han lamil

Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz mahallinde mesken olarak kullanimaktadir,
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
Y05 Tanwmb Deder Esasi — Pazar Degeri:

APazar deferl, bir varlk veva yOkOmIGIGEEN, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekdi bir satic
wve istekli bir alici arasanga, taraflarn bllgill ve basiretli bir jekilde ve rorlama altinda kalmaksszin hareket
ettikleri, muvazaasez bir islem lle degerleme tarihi itibaryla el degistirmesinde kullanilmas: gerekli
girilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tamimi asafidakl kavramsal gergeveye uygun olarak
uygulanmas gerekir

{a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaass bir pazar isleminde varlk igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlarmina gelmektedir. Pazar deder, deferieme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tanmina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fivattir, Bu fvat, satio tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve ahc tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyatur. Bu tahmin,
drellikle de satisla iligkili herhangi bir tarafga saflanmig dzel bedeller veya imtivaziar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosullara davanarak arttinlmis veya
araltirug bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya alicya yonelik herhangl bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b} “El degistirmesinde kullanlacak™ ifadesi, bir varkfiin veya yikimlilifiin degerinin, Gnoeden
belirlenmis bir tutar veya gergek sats fiyatindan ziyade tahmini bir defer oldufu duruma atifta
bulunur, Bu fivat dederderne tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tdm unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

{c) “Degerleme tarihi itibareyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaryla belirlenmaesini ve o tamana
trgld olmasim gerektiri. Pazarlar ve pazar kojullan defisebilecefinden, tahmini defier baska bir
ramanda dogru veya uygun almayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullan baska bir taribte degil sadece degerleme tarihi itibanyla vansitir;

{d) “Istekli bir alic arasinda™ ifadesi alm niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmg olmayan
bir alic anlamina gelmektedir. Bu alio her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alici,
var oldugunun kantlanmas veya tahmin edilmesi mimkiin clmayan, sanal veya varsayimsal bir
parardan tiyade meveout pazar gergeklerine ve mevout pazar beklentderine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir abo pazarn gerektirdiiinden daha yiksek bir fiyat Sdemeyecektir. Varligin
meveut sahibi ise pazan olusturaniar arasinda yer almaktadir,

(&) “istekli bir saticr” fadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesl veya mecbur almayan, ya da meveut
pazar tarafmdan makul gorilmeyen bir fivatta israr etmeyen bir satio anlamina gelmektedir. isteki
satict, fiyat her ne olursa olsun, varlg uygun pazarlama faalivetleri sonucunda agk pazarlarda, pazar
sartlarnda elde edilebilecek en lyi fiyaltan satmak istemektedir. Varhiin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukareda amlan sartlara dahil degildic, cOnkd istekll satsc varsayimsal bir makiktir,

[f) “Muvazaasiz bir islem® ifadesi, fivatin pazarin fivat seviyesini yansitmamasina veya yilkseltmesine
yol acabilecek, drnefin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kirac: gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve Szel bir iliskl bulunmayan taraflar arasinda vapitan bir islem anlammina gelmektedir. Pazar
degeri iglemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildif) varsayibr,

(g} “uygun pazarlama faaliyetleri sonucundz” ifadesi, varlfin pazara ckartilarak en uygun jekilde
pazarlanmas: halinde parar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlarmina gelmekiedie, Satis ySnteminin, saticimn erisime sahip oldugu pazarda en ivi fivats elde
edecegl en uygun yontem okdufu kabul edilir. Varliin pazara pikartilma siiresi sabit bir sore olmawp,
varli@n tlrine ve pazar kogullanna gére defisebilic, Burada tek kriter, varlgin yeterli sayida pazar
katimcssinn dikkatini gekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliliiidir. Pazara gkartlma zaman
degerleme tarihinden &nce gercekiesmelidir,

WNET K
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[h) “Taraflarin bllgi ve basirethi bir sekilde hareket etmelen” ifadesi, istekli saticimin ve istekli alioinn
degerleme tarihi itibanyla pazann durumu, varigin vapis, Gzellikieri, filli ve potansivel kullanimlan
hakkinda makul Sgilerde bilgilenmis olduklanm varsaymaktadir, Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islernde kendi ilgili konumlar agsindan en avantajh fiyati elde etmek amacrla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerieme
tarihi itibaryls pazar sartlan dikkate abnarak degerlendirilic. Ornegin fivatlann diistigi bir ortamda
onceki pazar sevivelerinin altinda bir fryattan varliklann satan bir satic basiretsiz olarak kabul edilmez,
Bu gibi durumlarda, pazariarda deglsen fivat kojultan aftmda varliklarm el degistivildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibl, basiretli alicitar veya satscilar o anda mevcul en iyl pazar bilgiber dogrultusunda
hareket edeceklerdir,

fi) "Zorlama altinda kalmaksizin®™ ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizm veya bask
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetivie harekete gegmis olmassdir.,

A Pazar degieri kavrami, kotiimeciarn Szgir oldufu agik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen fivat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazari, vluslararas) veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
sayicka alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazer katimeisindon olugabilie, Varlign
satiga sunuldufunun varsayildegh pazar, teorik olarak el degistiren varidn normal bir sekilde el
degictirdifil bir pazardar.

A Bir varlidin pazar deferl onun en verimll ve en kyi kullanamem yansster, En verimli ve en iyi kullanim,
bir varl@n potansivelinin yasal olarak in verilen ve finanszal clarak karlh olan en yiksek dizeyde
kultanimadir. En verimlive en iyi kullanim, bir varfigin mevout kullaniminen devarmi ya da alternatif baska
bir kullanim olobilic, Bu, bir posar kottimosean varlik icin teklif edecegi fivati hesaplarken varlik icin
planladii kullanima gbre belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapsinin ve kaynaginn, sonucta dederfeme amoc ile ilgili almas: gereken
defer esasini yansitmas: gerekir. Omegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullamimak sartivla, farkl vaklagmlar ve yantemler kullandobiiir. Pazar yaklasimi tamm olarak
pazardan thretilmis girdiferi kullarir. Gelir yaklassmim kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katthmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimbann kullandmas: gerekll gériifmektedir,
Maliyet yaklasimem kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdefer kullamima sahip bir varhign
maliyetinin ve uygun aginma orarmnn, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdriimektedi,

A Degerlemesi yapilan varlik igin meveut verilere ve pazarla iliskill kosullara gore en gecerlive en uygun
degerleme yinteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir, Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yaklasemin veya ybntemin, pazar
degeri ile gl bir gdsterge saglamasi gerekli garidimektedir.

A Pazar degeri bir vorfidm, pazardaki difler abcillann elde edemedigi, belirli bir malik weya alio igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlifin fiziksel, cografi, ekonomik veya
vasal Gzeliklerivle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirll bir istekli alicimn degi, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydifindan, buna benzer tdm deger unsurlanmin gdz ardi edlimesinl
gerektirmektedir,
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Degerleme yvaklagimlaninin wgun ve degerlenen varliklannin icerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir, Azadida tarmmlanan ve apklanan g yaklasim degerlemede kullamlan temel yaklasimlardir,
Bunlann tmi, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlanna asagida yer verilmektedir:

{A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklagim

Bu temel degerleme yaklagimlannm her biri farkl, aynintib uygulama yontemberini igerir,

Bir warliga iliskin dederleme yaklasimlannm ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasedir. Bir yantemin her duruma uygun olmas: soz konusu degildir. Secim
slrecinde asgari olarak agafidakiler dikkate alimir:

(a) degerleme gbrevinin kosullan ve amac He belirenen uygun defer esasilarh ve varsayilan
kullarim{lar)y, (b) olas: deferleme yaklagimlannin ve yontemlerinin glighi ve zayif yonleri, () her bir
yantermin varlign niteligi ve ilgili pazardaki katsimolar tarafindan kullamilan yvaklasimiar ve yontemler
bakimindan wyguniugu, (d] yontem{lerlin uygulanmas icn gereken glvenilir bilginin mevoudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimmi

A Pazar Yaklagimin Agiklayic Bligiler, Konu Gayrimenkuliin Degereme igin Bu Yaklagimin Kullandma
Nedenleri

Pazar yaklagimi warhdin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinilahilic {benzer) varlkioris
kargilagtinimas suretivie gosterge niteligindeki degerin befidendigi yaklagim ifade eder. Asagida ver
verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima Gnemll ve/veya anlamb agirhik
verilmesi perekli gbriilmektedir: {a) degerleme konusu varlfin defer esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmes olmass, (b] degerleme kenusu varkgin veya buna onemli alglide benzerdik taswyan
wvarhiklanm aktif olarak isbem gdrrmesi ve/veya (c) dnemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yvapilan
vefveya glincel gizlemienshbilir islemlerin 56z konusu olmasi.

Kargilastintabilir parar bilgisinin varhgm tipatip veya Snemili dlcide benzeriyle liskill dlmamas: halinde,
defertemeyi gerceklestirenin kargilastinlabilic varbelor ile degerlerme konusu varik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzeriiklerin ve farklilikkarm karsilastirmal bir analizini yapmas) gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayal dizeltme yapidmasina genelde ihtiyag duyulacakier, Bu dizeltmelerin makul olmass we
deferlemeyi gerpeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallagtinidiklarina raporlarindas
wier viermeberi gerekir,

Pazar vaklagmnda genellikbe her biri farkh carpantara sahip karsilastimiabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanian kullanibir, Belilenen aralikian uygun carpanin secimi niteliksel ve nicelksel faktorlerin
dikkate alindefi bir degerlendirmenin yapilmasim geraktirir,
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4 Fiyat Bilglsi Tespit Edlien Emsal Bligileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Daire]: Degerleme konusu tasinmaza aym site icerisinde yer alan binanin 3. katinda
konumlu, 65 m* alanl oldugu G@renilen, taginmazin 4. Kattaki alan ile benzer durumdaki 1+1 daire

pazarlkh olarak 4.250.000,00-TL bedelle satiliktr., Emsal, deferlemeye konu tagnmatla benzer
arelliklidir,

Tapukur Gayrimenkul: 0533 200 71 69

[E:2 Satiik Daire]: Deferleme konusu taginmaza aymi site igerisinde yer alan binanin 2. kaunda
konumiu, 105 m? alanh oldufiu Gfrenilen, tasinmazi ile benzer yaps kalitesine sahip 3+1 daire pazarlikh
olarak 7.000.000,00-TL bedelle satiiktir. Emsal, deferlemaye konu tasinmazia benser dzelliklidir.,

lstanbul House Gayrimenkul: 0533 151 67 06

[E:3 Satlik Dairel: Degerlerme konusu tasinmaza aym site igerisinde yer alan binanin 1. katinda
konumlu, 105 m? alanh oldufiu S§renilen, taginman ile benzer yapi kalitesine sahip 3+1 daire pazarlikh
olarak 7.000.000,00-TL bedeile satiliktir. Emsal, deferlemeye konu taginmazla benzer dzelliklidic

Sahibinden Satihik: 0533 241 12 17

[E:4 Satilik Daire]: Degerlems konusu tasinmaza aymi site igerisinde yer alan binarin 3, katinda
konumiu, 105 m® alanh oldugu tgrenilen, tasinmaz ile benzer yap kalitesine sahip 3+1 daire pazarikl
olarak 6.850.000,00-TL bedelle satiaktir. Emsal, degerlemeye konu taginmazla benzer Gzelliklidir

istanbul House Gayrimenkul: 0533 151 67 06

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DAIRE)
fomrik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani [m?) ~ 65,00m? 105, 00m ¥ 105,00m2 105,00m?2
Satig fivat: 4,250.000 TL 7.000.000 TL | 7.000.000TL | &.850.000 T
mZ birim fiyats 65.385 TL 66,667 TL 66,667 TL 65.238 TL
Pazariik 3% - e L - a4 - 385 .
Konum Sercfiyesi % + 0% + 0% + 0% +
Yap Kalite Serafiyasi 0% - 0% + 005 = 0% -
Alan gerefiyesi 0% - 0% - 0% = D% +
tndirgenmis birim fiyat 63.423TL 64.667 TL 64.667 TL 63.281 TL
Qrtalama Birim fivat 64.009TL/m?
__..-"'
()
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[E:5 Kiralik Mesken]: Defierlerne konusu tasinmazia yakin site igerisinde konumlu, 150 m® alank aldugu
ogrenilen 4+2 dubleks daire pazarhkl olarak 35.000,00-TL bedelle kiraliktir. Emsal, degerlemeye konu
tasmnmazia benzer durumdadir,

Yazicl Gayrimenkul: 0537 983 25 95

[E:E Kiralik Mesken|: Degerleme konusu tasinmazla yakin site icerisinde konumluy, 130 m? alanh oldufiy
cirenilen 3+ dubleks daire pazarhkh olarak 30.000,00-TL bedelle kiraliktrr. Emsal, deferlemeye konu
tasinmazla benzer durumdadir,

Remax Ekspress Gayrimenkul: 0545 473 55 59

[E:7 Kiralik Mesken]: Degerleme konusu taginmazla yakin site igerisinde konumiu, 160 m?* atanh okdugu
ofrenilen 5+2 dubleks daire pazarikh olarak 36.000,00-TL bedelle kiraliktir. Emsal, deferlemeye kony
tasimmazks benzer durumdadir.

Ozbay Gayrimenkul: 0537 653 54 54

[E:B Kiralik Mesken]: Degerleme konusu taginmazla vakin site iperisinde konumlu, 170 m? alanh aldugu
Ggrenilen 5+2 dubleks daire pazarlikh clarak 400000,00-TL bedelle kiraliktir. Emsal, degerlemeye konu
tasinmazla benrer durumdadir,

Durmar Gayrimenkul: 0542 291 88 31

EMSAL DUZELTE TABLOSU (KIRALTK DAIRE)

icerik Emsal 5 Emsal & Emsal 7 Emazal 8
Briit alam (m) 150,00m? 130, 00m= 160,00m* 170, 00m3
Satig fiyat 35,000 TL 30.000 TL 36.000 TL 40,000 TL

mZ hirim fiyats 233TL 231 T 215 TL 2I5TL

Pazarhk 3% - 3% = 3% = 3% -
Konum Serefiyesi 0% + il + 0% + 0% +

Yap Kalite Sereflyes| 0% = 0% + 0% = 0%s -
Alan gereliyesi 0% - _n!-h P 0% - 0% +

Indirganmis birim fiyat 226 TL 224 TL 218 TL 228 TL

Crtalama Birim fivat 224TL/m?
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Kullamilan Emsall n ki Haritalarindan Cikartilm Konu
Gayrimenkule Olan Yakinlifin Gasteren Krakiler

L Emsallerin :
-~ hulum.‘.lugu bD|EE P
- - _:l

&
o
= W I

& Emsallerin_Masil _Dik Al I ntili_Aciklama, Emzal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Dizeltmelerin Yapima Nedenine liskin 1 Agiklamalar ve Diger .

Pazar yonteml analizi ile elde edilen emsaller ve bdlge emlakgilanindan abinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu taginmazin konumy ve mevcut imar durumu da gbz Snidnde bulunduruldugunda konut
birim m* degerinin 60.000-TL ile 65.000-TL aralfinda olabilecegine kanaat getirilmastir,

Balgede yvapilan arastirmada pazarlik paylarinem %3-5 aralifinda dedistifi tespit edilmistir.

A Pazar ¥aklasimm ile L asilan Sonug

Pazar yaklagimi ile elde edilen veriler ve gorigler neticesinde, degerleme konusu tagimmazin bulundugu
konum, sosyal-kiiltdrel donatilara uzakhi, cadde/bubvar cephesi, pevre tesekkili vb. degerine etki
eden olumbu-olumsuz diger etkenler de dikkate alinmistir. Bapor konusu tasmmazin ulasim imkanemin
Iyl olmass, sosyal donat alanlanna yakm olmas), yeni binada yer almasi ve bakimh olmass deferind
olumlu yéinde etkilemigtir.

Rapora konu taginmaza ‘Karsifagtirmall Sate Analizing gére deder takdir edilicken, tasinmazn
bulundugu lokasyon ve genel itibariyle agir bakima ihtiyag duymalan goz dnlinde bulunduruimugtur.
Tasinmaz igin takdir edilen sats; degereri soyledir;

Emsal Kargtlagtirma Yéntemine Gére Tasinmaz Degeri |

Sira Huhllnml: Alani (m2Birim Fiyat ]T_I.gmgrf‘__agmnm Degeri (TL)
1 125 £64,009,00 £8.001.125,00
=~ §8.000.000,00

Rapora konu 0 ada 30 parsel Gzerinde yer alan B blok 37 nolu bafimse balime mevcut durumda P',uar_ :
yaklagim ydntem| lle ~8,000,000,00-TL olarak deger takdir edilmistir. T

s
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5.2 Maliyet Yaklagims
A M ,

e -1

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagim, bir alicinin, gereksiz kiilfet dofuran zaman, elverissizlik, risk gibl etkenler séz konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, Ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme malivetinden daha fazla Gdeme yapmayacafi ekonomik
ilkesinin wgulanmasryla gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi vaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varisjin cari lkame maliyetinin veya yeniden dretim malkpetinin hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gerceklesen 1im vipranma paylannn distilmesi suretivle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumiarda, malivet yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamb agirhik verilmesi gerekli grilmektedir:

{a) katibmcilann degerlerne konusu varhkla Snemli dlplide aym faydaya sahip bir varlfn yasal
kisstlamalar ofmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlign, katilimalarn deferleme konwsu

varhg bir an eveel kullanabilmeleri igin &nemli bir prim Gdemeye ran olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir sdrede yeniden olusturulabiimesi, (b) varlfn dofrudan pelir
yaralmamasi ve varligm kendine bzgd nitelifiinin gelir yaklagimm veyva pazar yaklagememi olanaksiz
kilmasi vefveya (o) kullanilan deger esasimin temel olarak ikame deferi Grneginde olduiu gibi ikame
maltyetine dayanmas,

Belli bash d¢ malivet yaklagimi yontemi bulunmalktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda safilavan benzer bir varlghn malivetinin hesaplanmasiyla
belidendigi yontem. {b} yeniden Gretim maliveti yEntemi: gisterge nitelifindekl deferin varkfin
aymisinin dretilmesi igin gerekli olan malivetin hesaplanmasnda belirlendiii yontemn. (¢} toplama
yontemi: varlifin defernin bilegsenlerinin her birinin degerl toplanarak hesaplandig yontemdir,

& Arsa rinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgil Bu lerin Yapilan meler
lar ve Ulagilan Son

502 konusu tagsnmaz kat irtifakh olmasi sebebiyle arsa deferi tespiti yapémarmustir,

O Yap Maliyetleri ve Difer Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgillerin Kaynaf ve Yapilan

Varsayimlar
Rapora kenu taginmaz kat irtifakl olmas yap degeri tespiti yapilmamistir,

A Maliyet Yaklasimi lle Ulagilan Sonug
Rapora konu tapinmaz bafemsiz baldm nitelifi kazanmig bir gayrimenkul clup malivet yntemi
kullanilmarmigtir,

5.3 Gelir Yakl
A Gelir Yaklagmmime #

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akslarmin tek bir cari defere
dénigtirilmesi de belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varl@in deferi, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyvet tasarruflaninim buglinkih degerine dayarilarak tespit edilir.
Asagda yer verilen durumlarda, gelir yvaklagiminin uygulanmas ve bu yaklasma dnemll vefveya
anlamhb agirlk verilmesi gerekli gdrillmektedir:

[a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmomin gézivie degeri etkileyen cok &nemii bir unsur alimasi,

(b} Degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin mal;uHahmh‘uIE:_d__.--- F

mevcut olmakla birkikte, igili parar emsallerinin varsa bile ar sayoda olmass, WET K C /
.? :
o
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= Indirgenmis Nakit Akeslan (INA) Yéntemi;

INA yonteminde, tahmini nakit akelan degerieme tarihine indirgenmekte ve bu islem warlign buglink
degeriyle  sonuglanmaktadir, Gelirlerin - getirisi  kapitalizasyonu  [indirgemesi] olarak  ta
nitelendirilmektedir.

Uzun Smdrld veya sonsuz dmilckl voriklarla gl bazi durumiarda, iMA, varfigin kesin tahmin stresinin
sonundaki deferi temsil eden devam eden degerl igerebilir, Difier durumlarda, varidin deger kesin
tahmin sbresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullanilarak hesaplanabdllir. iNA
yonteminin teme! adimiarn asadidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve deferleme gdrevinin niteligine en uygun nakit akis tirGndn segilmesi
{arnegin, vergi dnoesi veya vergi sonras: nakit akiglan, toplam nakit akislan veya 62 sermayeye ait nakit
akeglari, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b} nakit akislarimin tahmin edilecedii en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, () sz konusu stre igin nakit akis tahminlerinin hazelanmas, (d) (varsa)
kesin tahmin sdresinin sonundaki devam eden degerin deferleme konusu varlik igin uygun clup
clmadiginn; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (2] uygun
indirgeme oranmmn belirlenmesi, (f] indirgeme oranmin varsa devam eden deger de dahil olmak Grere,
tahmini nakit akislarina uygulanmas seklindedir.

=» Direkt {Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oramimn, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkulin o donem igin {yil} Uretecegi net gelirin, glncel gayrimenkul piyasas kosullanna gére
olugan bir kapitalizasyon oramina bdlinerek, tasinmaz defieri hesaplanir. Bu kapitalizasyon oram,
birbiring emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviveleri arasindaki iliskiyle belifensbilir. Burada Net
Gelir kavrarmina dikkat edilmelidir. Tum kaynaklardan elde edilecek gelirleri iperen milkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenzn bosluk/kayiplarin arindenldifi efekuif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelivin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anndirdmas: ile net faalivet gelir elde edilmalidir,
Potansivel Brit Kira Geliri; Gayrimenkuliin kiralanabilic tdm birimlerinin kiraya verildil ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edikdigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

® Toplam yillik potansivel gelir [ Kapitalizasyon oram = Deger

&N in Edilmesinde Hullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilern K W
Yapilan Var r

30z konusu parsel dzerinde halihazirda bulunan tasinma: dicekt gelir saglayan milk olarak
degerdendirilmedifinden ve belirdi bir nakit alus) olusgturmadiindan dolay indirgenmis Nakit Alag
uygulanmarnigtir, Taginmaz konut nitefkli olup direkt kapitalizasyon yontemi uygulanmies: kira
degerferinden kaynakl potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orami ile oranlanarak bir defer
takdirinde bulunulmustur.

& Indirgeme fIskonta Orarurin Nasil Hesaplandifina lliskin Aynintili Apiklama ve Gerebgeler

Ceferlemede bu yantermn direkt kullamlmamakla birlikte, Pazar yakiasimi analizi icin gerekli satilik ve
kirahk emsaller ile bolgede yapalan sati-kira aragtirmas: aynca mevcut sektbrel veriler ipginda Gelir
Yaklagimi catisi altimda bulunan ve farkl bir yaklazm olan dogrudan kapitalizasyon yantemiyle defer
yaklasiminda bulunulmustur.
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Galle Yontaming Ghre Taginmas Degerl |
Sira Mo Alar K Mﬂhlﬂnww nraz Degerl
1 135 234,00 E2ROGL0 £:336.000,00 0,044 Jl  w7ais 363 64
i MLE600000
Sonug olarak gelir yontemine gdre fasinmazin piyasa deferl igin ~7.636.000.00-TL deder takdir
edilmisgtir,
5.4 Difer Tespit ve Analizler
& Takdir Edil
S0z konusu taginmaz igin yapdan tdm incelemne ve arastirmalar neticesinde takdir edilen aylik kira
degeri 28.000,00 TL"dir.
mi Karsilyh Yontemi ile Yapillacak Pro e E |

Loz konusu tagmmaz hasilat paylasimina veya kat karsilghina konu olmayacag disdincesivle by vonde
herhangi bir calisma yepilmamister,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bog Arazl ve Proje Degerleri

50 konusy taginmazm mevcut kulkanm durumunun imar duremuna gdre en verimii sekilde kullanildif
gorlsd sebebiyle proje gelistirme calhsmas yapdmamester.

A En Verimli ve En lyi Kulla i i
Stz konusu taginmaz mevcut durumu dikkate alindifinda ikamet amach konut olarak kullaniminmn
uygun olacags kanaatine varilmigtr.

A Miisterek v Billnmdy Kiimlarm
502 konusu tasimmaz kat irtifakh b.b. obup bélinmis ksim degerleme analizl yaplmanmstir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

6.1 Farklh De & Yéntemler | n Imasi ve Bu la_lzlenen
Metotlarm wve Nedenlerinin Aciklanmas
Raporun ilgili ksimlannda belirtildigi Gzere deferleme yapihirken taginmaza Pazar analizi yaklagimi
esasing pore belidenmistir. Tasinmaz mesken olarak kullanidmas: sebebiyle gelir getirics bir malk
sindfinda degildir. Ancak bilge plyasas degrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen
veriler neticesinde kira deferleri getirilerinden kaynakh potansiyel bir piyasa degeri de takdir
edilmigtir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimnyla bulunmustur, Dolayisryla tasimmaz igin iki farkl
yantem de degerlemede dikkate ahnmi bu unsurlar neticesinde defer takdiri gerceklestirilmistir,
Ulagilan degerlerin vaklagk oldugu gardimis olup deferlemede yalnzca Pazar vaklasim ile elde edilen

deger esas almmugtir,
Bilgil i} Yer V erin Neden Yer Almadiklanmin Gerekgeleri
Degerbemne galigmasi igin gerekli tOm asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.
6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getiril M 1 I 1 lizin we
Belgelerin Tas i ut Dlup Olmadi@ Hakkinda G

llgili kurumlarda yapdan aragtirma ve incelemeler neticesinde, tasmmaz icin ahnmas: gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mewut oldufu gordimistur.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler lle ligili Gérily
Raparun 3.3 maddesinde tasinmaz Ozerinde bulunan takyidatlar detayh olarak agiklanmigtir.

0
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Crevredilebilmesi Kon a Tabi Olu i Hakka
Taginmazin tapu kaydi lizerinde degerini etkileyen, herha ngi bir sinirlama veya ksitlama teskil eden
takyidat bulunmamaktadr.

iril elik Herhangi Bir Tasarr lu Irmadefing Dair Bilgi
Degerlerne konusu taginmaz arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen Iskdn belgesi alinmig, bagimsaz balim niteligi kazanmg 1 adet mesken nitellkli tasinmaz
bulunmaktader.

6.7 Deflerlerne Konusu Ust Haklo veya Devre Milk Hakk ise, Ust Makki ve Devre Miilk Hakkinmn
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Dofuran SHzlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden

naklanani i Bir Senirlama Olup Olm
Degerleme konusu Gst hakk veya devre milk hakk degildir.

BB enkuliin Tapudaki Nitel

Olmacis Hakdunda Gériis

Degerlerne konusu gayrimenkulin tapudaki vasfi konuttur. Tasmmaz mahallinde konut olarak
kullandlmakta olup tapu niteligi ve fiili kullamm niteligi uygundur. (GYD islemi olmamasn sebebi ile
portfoy ibe dgili bir durum bulunmamaktadir.]
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7. SONUC

7.1 Sorumiu erl m
Bu rapor, S5oho Giyim ve Enerji Anonim Sicketi'nin talebi Gzerine lstanbul I, Bahgelievier flgesi,
Kocasinan Mahalflesi 0 ada 30 Parsel sinvrlan icerisinde yer alan B blok 4. kat, 37 bafiimsiz bolim
numarali "Cat Pivesli Konut” vasifl nkulin mevcut piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amacwyla SPK mevzuat kapsaminda kullandmak Ozere tarafimizea hazarlanmestir,

Tarafimizea igleme alindi@ tarihteki degerleme konusu tasinmazin Defier Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufu bolge genelinde yaplan inceleme ve arastrma fle resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgl dofrultusunda olugan kanaat, ilgenin ve balgenin gelisme trend|,
gayrimenkulin imar durumu, yapianin ve ic mekinlann deellikleri, yap sini ve kalitesi, arsanin alan,
geometrik gekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeli, cevresinin tesekkil tarn
ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve cevre Seellikleri, mevout ekonomik
sartlar gibi tm faktbrler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alic bulup bulamayacagy, Bulmas:
halinde nispet derecesi glbi kymet yikseltici ve kiymet digirdcd mispet menfi tim faktdrler gz
gniinde bulundurularak yapilmastr.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor ierisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tdm
etkenler dikkate ahnmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanlan yontemlerin
somuglarn anlamb sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundufu bélge ve konumlandif lokasyon Gzelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gisterdii
gerekgeyle Pazar yaklagimi ydntemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir,

Boylefikle;

Rakamla; 8.000.000,00-TL ve Yaziyla:(Sekizmilyon Tlrk Lirasi)
KDV Dahil Toplam Satrs Degeri: 9.600,000,00-TL dir

1. Tespit editen bu defderler tannmazn pesin satizing yineliktr.
2. Nihai deder, KDV Horig dedieri ifade eder.

3. s bu rapor, ekleriyie bir bitinddr,

4. Nihai deder takdivi, raporun icerifinden ayri tutwlomar,

5. Dederleme tarihi itiarsde TOMB Dowiz Kurw 15; 35.2803 TL

Gwnm;ﬁlﬂul:i:;mz Waman |  PactGokeehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLUY
Yardimcisi Kontrolér _ Sorumlu Degerleme Uzmam
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
( y /T(/

Met Kurumsal Gayrimenkul Dagerleme ve Canismanlik A%, 33 | 47



..
[

Srame jOr

8. LYGUNLUK BEYANI

Haznrlanan rapor igin asafidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsaymmlar ve kosullarka simirhdir.

Rapor, tarafsiz ve Gnyargsiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

® Bu raporun konusunu obugturan gayrimenkul veyva ilgili taraflarla Hgill hichir Snyargmiz
bulunmamaktadir,

* Urman olarak vermig oldufurmuz hizmet karsilg Goret, raporun herhangi bir bilimine bagh
degildir.

= Deferleme ahlaki kural ve performans standartlanina gore gerceklastirflmistir.

* Degerieme Uzman(lar) mesleki editim sartlanna haiz bulunmaktadir,

* Degerleme Uzmanilar}, gayrimenkulln yeri ve rapor igerifii konusunda deneyim sahibidir.

* Rapor konusu milk, kigisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yvapirmastir.

* Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmany/Degerleme Uzmanlarmm haricinde hig kimsenin bu
raporun hagirlanmasinda mesleki bir yardirm bulunmamaktadir,

= Gahgma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtiriimi; ve Uluslararas Degerleme

Standartlan’'na wygun alarak raporlanmagter.

< I3 bu rapor, miigteri talebine 8rel olarak hanlanmigtir. ligilisi ve hamrlams amac diginda
3.gahuslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve cofaltilamaz,

9, RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve lskan Belgeleri
& Uydu, Konum ve CBS Gordntiber
& Taginmaz Garselleri

A 5PK Lisans Belgeieri
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