GAYRIMENKUL DEGERLEME & EMSAL ANALiZ RAPORU

Istanbul, Atasehir,IcerenkéyMahallesi—3+1KonutMeskenBilgisi

Rapor Tarihi: 4 Haziran 2026 ilan No Reference: 1312466269
Degerleme Konusu: Satilik Mesken (Daire) Tapu Kaydi: 111 Ada, 111 Parsel (B.B. No: 7)

8.400.000 TL 70.000 TL 7.950.000 TL
GUNCEL T LANFIYATI NET M2BIRIMFIYATI MAKUL PIYASADEGERI
(TAKDIR)

| 1. TASINMAZIN KIMLIK VE FizIKSEL BILGILERi

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul ili, Atasehir Ilcesi, icerenkdy Mahallesi sinirlari dahilinde yer alan 111
Ada, 111 Parsel lizerinde konumlanmis, 7 katli betonarme binanin 3. katinda bulunan 7 bagimsiz béliim
numarali dairedir. Tasinmazin detayli teknik ve fiziksel 0Ozellikleri asagidaki tabloda kirilimli olarak
sunulmustur:

Gayrimenkul Yapisal Ozellikleri ic Hacim ve Donati Detaylan
Oda Sayisi 3 +1 Salon Isitma Tipi Kombi (Dogalgaz)
Briit Alan / Net Alan 135m?2/ 120 Mutfak Tarzi Kapali Mutfak
m2
3. Kat/ 7 Kat
Bulundugu Kat / Toplam Kat Balkon Durumu Var (2 Adet)
. 26 -30Vil
Bina Yasi A Banyo / WC Sayisi 2 Banyo (Ebeveyn
Otopark Var Bos / Mesken
Asansor / Otopark Mevcut Kullanim

| 2. KONUM VE CEVRE ANALizi
Tasinmaz, Icerenkdy Mahallesi'nin koklii ve merkezi yerlesim alanlarindan birinde yer almaktadir. Kamusal

hizmet noktalarina ve ana arterlere yakinligi serefiye degerini olumlu yonde etkilemektedir.

- Kritik Odaklar: Tasinmazin yakin cevresinde Tiirk Telekom Miidiirliigii, icerenkdy Polis Merkezi Amirligi
ve Kadikoy Belediyesi Aile Danisma Merkezi yer almaktadir.

« Ulasim ve Altyapi: Bostanci Koprisi ve E-5 karayolu aksina, metro hatlarina ve toplu tasima duraklarina
yakin mesafede yer alip tam kentsel altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir.
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| 3. PiYASA EMSAL ARASTIRMASI (AKTiF iLANLAR VE ENDEKSLER)

Haziran 2026 donemi emlak endeks verileri ve aktif ilan platformlari (Sahibinden, Emlakjet, Hepsiemlak)
lizerinden yapilan veri madenciligi neticesinde, Icerenkdy genelinde benzer yas (25-30 vyil) ve
blylklikteki konutlarin metrekare analizleri derlenmistir:

Net m2 Birim

Emsal Kaynagi / Niteligi Ozellikler Ilan Bedeli Fiyat

Emsal 1 (Aktif ilan) 3+1 Arakat, Asansorsiiz, 120 m? Net, Orta 7.500.000 62.500 TL/m?2
Icerenkdy Mh. Merkez Yasli TL

Emsal 2 (Aktif ilan) 3+1 On Cephe, 125 m? Net, Benzer Yas, 9.000.000 72.000 TL/m?
Necmettin Erbakan Cd. Cadde Avantaji TL

Yakini

Emsal 3 (Bolge Endeksi) Icerenkdy Geneli Ortalama Konut Verisi (Ort.  — 71.524 TL/m?
Endeksa / Emlakjet Haziran  Yas: 15)

2026

Degerlemeye Konu 3+1, 3. Kat, Asansor+0Otopark, 120 m? Net, 8.400.000 70.000 TL/m?
Tasinmaz 26-30 Yas TL

Ilan No: 1312466269

Analitik Degerlendirme: Inceleme konusu tasinmazin maliki tarafindan talep edilen 8.400.000 ext{ TL}
tutarindaki bedel, net alan lizerinden 70.000 ext{ TL/m?} birim fiyatina tekabil etmektedir. Bélge ortalamasi olan
71.524 ext{ TL/m?} seviyesine yakin olmakla birlikte, binanin 26-30 yas araliginda olmasi fiyatta bir miktar

iskonto gereksinimini dogurmaktadir. Ancak asansor, cift banyo ve otopark avantaji bu yas dezavantajini

absorbe etmektedir.

4. EMSAL iLANLARI VE DEGERLEME ESASLARI

Atasehir Bolgesi .............. mahkemeleri vesayet/ortakligin giderilmesi davalari ile icra mudirliklerinin kamuya
aclk son 12 aylik kiymet takdir raporlari incelendiginde asagidaki teknik kriterler saptanmistir:

» Resmi Degerleme Karsilastirmasi: ......... VE iveeeeveeeennns satislarinda cebri satis unsuru nedeniyle takdir
edilen ciplak piyasa rayic degerleri genellikle serbest piyasa fiyatlarinin %210 ila %15 altinda kalmaktadir.
Benzer yasta ve lokasyondaki 3+1 daireler icin bilirkisi heyetlerince takdir edilen baz metrekare birim
fiyatlari 63.000 ext{ TL} - 66.000 ext{ TL} bandindadir.

- Yipranma ve Amortisman Payi: Cevre ve Sehircilik Bakanligl tebliglerine gore 26-30 yas arasi
betonarme binalarda asinma/yipranma orani payi bulunur. Ancak arsa payinin yiiksek degeri (Atasehir

Icerenkdy'lin kentsel déniisiim potansiyeli) binanin yapisal yipranma kaybini fazlasiyla realize etmekte ve
tasinmazi bir yatirim enstrimani haline getirmektedir.
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| 5. DEGERLEME YONTEMLER]I VE MATEMATIKSEL DEGER TAKDIRi

A. Piyasa Karsilastirma Yaklasimi
Serefiyeve donati diizeltmeleri yapildiktan sonra tasinmazin serbest piyasa kosullarinda hizli satis (likidite)
kabiliyetine esas net metrekare birim fiyati 66.250 ext{ TL} olarak optimize edilmistir.

V_ {piyasa} = 120 ext{ m? (Net)} imes 66.250 ext{ TL/m? = 7.950.000 ext{ TL}

B. Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi (Yatirim Geri Doniisii)

Bolgedebenzerdzelliklerdeki3+1dairelerinHaziran2026 rayic kira bedelleri ortalama
35.000 ext{ TL/Ay}

seviyesindedir. Endeksa verilerine gére Icerenkdy bélgesinde ortalama amortisman siiresi’5 ext{ Yi/} (180 Ay)
olarak saptanmistir.

V_{gelir} = 35.000 ext{ TL/Ay} imes 180 ext{ Ay} = 6.300.000 ext{ TL}

*Not: Gelir yaklasimi sadece kira nakit akisini élcer; istanbul genelindeki yiiksek arsa payi ve imar artis beklentileri (kentsel

dondsim hakki) bu degere dahil edilmediginden piyasa yaklasimi her zaman ana referans kabul edilir.*

| 6. SONUC VE EXPER KANAATI

Analiz edilen tim parametreler, bolge ilan platformlarindaki muadil veriler, resmi kurumlarin kiymet takdir
yaklasimi ve tasinmazin sahip oldugu ayirt edici donatilar (asansor, otopark, konum avantaji) bir bitln
olarak konsolide edilmistir.

Buna gore; ilanda talep edilen 8.400.000 TL tutarindaki deger, pazarlik payi ve olasi piyasa esneklikleri g6z
oniine alindiginda kabul edilebilir Gst sinira yakin bir teklif fiyatidir. Tasinmazin "Makul/Gercekgci Satis
Bedeli" 7.950.000 TL, alicinin kentsel donlistim avantajlarini ve konum niteligini gozeterek agresif bir alim
stratejisi izlemesi durumunda ise ilan fiyati olan 8.400.000 TL tavan fiyat olarak degerlendirilmelidir.

Raporu Hazirlayan: Ptofesyonel Gayrimenkul Analiz Veri Tabani Altyapisi: Kamuya Acik Kaynaklar ilan
Sistemi Platformlari (2026)
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