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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhidi A.S.

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak S6zlesme Tarihi 1 20 Aralik 2022
Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet
Ekspertiz Tarihi : 31 Aralik 2022
Rapor Tarihi : 06 Ocak 2023
Raporun Tiiri: . Gayrimenkul Dederleme Raporu
Miisteri / Rapor No * 590 - 2022/4828
Ziya Gokalp Mahallesi,
Degerleme Konusu . Tem Otoyolu yan yolu,
Gayrimenkuliin Adresi " 858 ada 3 nolu parsel
Basaksehir / ISTANBUL
Tapu Bilgileri Ozeti : Bkz. Tapu Kayitlari
Imar Durumu : Bkz. Imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkulliin pazar

Raporun Konusu dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir. ?

DEGERLEMEYE KONU PARSELDEKI ICIN TAKDiR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 177.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 2 191.160.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldr. e-imzalidr. e-imzalidir.
Burak ERTAN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 408859) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (II1-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslarasi
Deg e Standartlar (2017) esas alinarak hazirlanmistir.

25 ararin 9 uncu maddesiyle 2007/13033 sayili Kararname ekindeki (II) sayili listeye asagidaki 36 nolu sira

. “36- Arsa ve arazi teslimleri. “Buna gore, 1 Nisan 2022 ve sonraki tarihlerde yukaridaki mallarin satiginda

1 %18 yerine %8 olarak dikkate alinacaktir.” Bu sebeple KDV oran1 %8 esas alinmustir.
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2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGIiLER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SiRKETiN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO : 0212505357677

FAALIYET KONUSU : Bir licret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHI :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011/ 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Riizgarlibahge Mahallesi Ozalp Cikmazi No: 4, 34805
Beykoz/istanbul

TELEFON NO : (0216) 42503 28 / (0216) 425 20 07

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 20.09.1996

FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belir|enmis usul ve
esaslar dahilinde' gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
Sermaye  piyasasi  araglari,  gayrimenkul  projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasl araclari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi
isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (zere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 4Binci maddesinde siniri gizilen
faaliyetler cergevesinde olmak kaydi ile Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig'nde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir
sermaye piyasas! kurumudur.

invest
2022/4828



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

3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buginki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligin, 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
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdin veya yukimliligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullarn dedisebilecedinden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullar baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaniyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin mevcut sahibi ise

pazapgolusturanlar arasinda yer almaktadir.

kstekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

ya evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
invest
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degdildir, clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagll sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tliriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katiimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

p
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari tizerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
g6rev alanlarin dederlemesi yapilan mulklerin yeri ve turl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1 TAPU KAYITLARI

SAHIBI : Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Anonim Sirketi (1/1)
ILI : Istanbul
ILCESI : Basaksehir
MAHALLESI : Ikitelli - 2
ID NO ADA NO PARSEL NO YUZ OLCUMU (M2) NITELIGi
36022956 858 3 12.131,79 ARSA

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI

Basaksehir Tapu Mudurliglu’'nden 28.12.2022 tarihinde ve saat 07:57'de temin edilen
tapu kayit begesine gore parsel asagidaki beyanlar yer almaktadir.
Beyanlar Bolimii:

e 775 sayili kanuna gore gecekondu dnleme bdlgesi icerisinde kalmaktadir. T.C.

Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhig (TOKI) 31.10.2012 -12296
Irtifak Boliimii:

e M: Krokili beyannamede sari boya ile isaretli 1340 m2 kisim igin Turkiye Elektrik
Kurumu Genel Midirligi lehine Elektrik Enerji Nakil Hatti Icin irtifak Hakki.
06.12.1972 - 12690

e M: krokili beyannamede sari boya ile isaretli 2924 m2 kisim igin Tlrkiye Elektrik
Kurumu Genel Madirliga lehine Elektrik Enerji Nakil Hatti Icin Irtifak Hakki
16.12.1972 - 12689

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaz lzerinde alan “775 sayili kanuna gbére gecekondu dnleme bdlgesi icerisinde
kalmaktadir. T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhgi” serhi ile, “T.E.K. lehine irtifak
hakki” serhleri bulunmaktadir.

Bu notlar tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Irtifak haklarn béliminde yer alan, “T.E.K. lehine irtifak hakki” serhleri tasinmazin
bulundugu bélgenin enerji ihtiyacina yonelik olarak teknik nedenlerle konulmak zorunda
oldugundan tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.
Tasinmazlarin dederi lGzerinde de olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar béliminde yer alan “775 sayil kanuna gore gecekondu o6nleme bdlgesi
icerisinde  kalmaktadir.” serhi, bélgedeki vyapillarin TOKi'den goéris alinmadan
yapilamayacagina istinaden konuldudu, fakat TOKI ile yapilan goériismelerde kendilerinin
bélgeden sorumlu olmadiklarinin, sorumluluklarin ilge ve biliyliksehir belediyelerinde oldugu
belirtilmistir.

Tapu takyidatlar acisindan tasinmazlarin GYO portfoylinde “Arsa” bashgi altinda yer

almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3 ILGILIi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan temaslardan rapora konu
tasinmazin, 29.08.2008 tasdik tarihli Kiigiikcekmece Ilcesi, Ikitelli Tepelsti Mevkii, 2453-
2769-2858-2859-2860-2881-2882-2883-2958-3149 Parsellere iliskin Uygulama Imar
Plani Dedisikligi kapsaminda “Egitim Alam (Orta Ogretim)” olarak belirlenen bdlgede

kaldigi ve ‘Emsal 2,00’ yapilasma sartlarina sahip oldugu sifahen 6grenilmistir.

Ny T - A
/ e ,0/’0/’0/0/"0/"0/"0/"0/”0/
Ty /101 DZELSOSYAL 1 0/'/’/’/'/’/’/’/0
- = I TR %% % % %% % % %%
[ Sl i KKK K ALK K XD
T B — RS ESC \,"/\?/’\?/’%%%9/0‘&? :
T TR AR RIS
CHIE s’ BRSSSERRAF N Ko
74N CRERRIY O @00 @ 4i 1 TRV SRSy O
QN e R ST
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4.3.1

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

Tasinmazin yer aldigi plana iliskin plan notlari;

Planlama Alani 2453 - 2769 - 2858- 2859 - 2860 - 2881 - 2882 - 2883 - 2958 -
3149 parsellerini igermektedir.

Planlama alaninda Ticaret + Hizmet, Egitim, Sosyal - Kiltlrel Tesis Alani, Yol
Alanlari ve Rayli Sistem Metro Hatti istasyonu yer almaktadir. Ticaret igin E:2.00 ve
Hmaks: serbest, 6zel sosyal kiiltirel tesis alaninda E:2.00 ve Hmaks: serbest olup
avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Ticaret + Hizmet alanlarinda, ticaret ve amach yapilar, is merkezleri, bliro, gok katli
madazalar, katl otoparklar alisveris merkezleri, otel, motel, vb. gibi konaklama
tesisleri ile rezidans (konut yapilari), sinema, tiyatro, mize, kitiphane, sergi
salonu gibi kiltlrel tesisler, gazino, lokanta, restoran, banka ve finans kurumlari,
yOnetim binalari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan géris alinmak kosulu ile 6zel
editim ve 6zel saglik tesisleri yapilabilir.

Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani'nda; sinema, tiyatro, eglence merkezi, mize,
kUtliphane, acik ve kapali sergi salonlari, sanat atdlyeleri, oditoryum, gok amacgli
kiltlrel tesis salonlari, kapal ve acik spor tesisleri yapilabilir.

Planlama alani sinirlari igerisinde mimari proje ile bitlnlik ve slreklilik saglamak
amaciyla Ticaret + Hizmet Alani ile Ozel Sosyal- Kiiltiirel Tesis Alani arasinda, yer
altinda ve/veya yer Ustlinde fiziki baglanti yapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon
dagilim oranlar ayni kalmak kosulu ile bu fonksiyonlara ait yapilar birlikte tek bir
parsel Uzerinde projelendirilebilir. Her durumda toplam insaat alani emsal degerini
asamaz.

Onama sinin icinde kalan parsellerdeki imar sinirlan icerisinde kalmak kosulu ile
tesis ici kullanimlara yaya- ara¢ rampalari, yaya Ustgecitleri yapilabilir.

Belirtilen metro istasyonu ve glizergahi hazirlanacak uygulama projesine gore
uygulanacaktir.

Metro istasyonuna yonelik olarak planlama alani igerisindeki parsel alanlan
icerisinde yaya giris cikislarina yonelik diizenlemeler yapilabilir. Otoparklar ve diger
tesis yapilan ile metro istasyonu ve giris cikislari arasinda yaya baglantilari zemin
altinda veya lstlinde olusturulabilir.

Diger hususlarda 13.02.2008 T.T'li 1/5000 6lgekli ve 1/1000 6lgekli Kiigiikgekmece
ikitelli Ayazma Gecekondu Déniisim ve Kentsel Yenileme Alanii plan notlari

gecerlidir.

SON 3 YIL iCERiISINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSiKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin 29.08.2008 tasdik tarihli uygulama imar plani

kapsaminda oldugu ve imar durumunun son (g yil icerisinde dedismedigi 6grenilmistir. Yani

SIr

ta

ehir Imar Midarlagi’nden konu ile ilgili resmi yazi talep edilmis olup yazi heniiz

ulamamistir. Yazi tarafimiza ulastiginda rapor revize edilecektir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Diger yandan Torunlar GYO yetkilileri ile yapilan gérismeler ve ilgili resmi merciler
nezdinde (TOKI, Basaksehir Belediyesi, Istanbul Biyiiksehir Belediyesi, Istanbul Valiligi il
Milli Egitim Mudarliglu ve Cevre ve Sehircilik Bakanligl) yapilan arastirmalarda rapor
konusu parselin kamu alani olan Egitim Tesisi Alani’ndan gikarilabilir yazismalari gérdimdas,
mevcutta 6zel editim tesisi yapilabilecedi (istanbul Valiligi II Milli Egitim Madurlaga ile
muvafakatname protokoll imzalandigi) bilgileri edinilmistir. Ayrica Torunlar GYO tarafindan
Basaksehir Belediyesi ve Istanbul Biiyliksehir Belediyesi’ne imar lejandinin Ticaret+Hizmet

alani olarak degistirilmesi yontinde plan tadilati teklifleri sunuldugu tespit edilmistir.

4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIVI'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Tasinmaz Uzerinde cesitli insaat malzemeleri ve kaldirilabilir/tasinabilir nitelikte
konteynir ve prefabrik yapilarin oldugu gériilmiistiir. Basaksehir Belediyesi Imar Arsivinde

yapilan incelemesinde parsel icin kayith herhangi bir islem dosyasi bulunmamaktadir.

4.3.3 YAPI DENETIME iLiSKIN BiLGILER
Dederlemesi yapilan tasinmazin yapi denetim islemleri KIPTAS istanbul Konut imar

Plan Turizm Ulas. San. A.S tarafindan yapilacaktir.

4.3.4 ENERJi VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BILGI

Proje heniliz bulunmadigindan Enerji Kimlik Belgesi de bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu gayrimenkul igin hentiz proje ve ruhsat bulunmamaktadir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan proje igin
ruhsatlar alinmis olup ruhsat siresi iginde insaata baslanmadi§i gérilmustiir. Insaat
islerine baslanabilmesi ya da devam edilebilmesi icin ruhsat yenilemesi yapiimasi

gerekmektedir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKi DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillik donemde gerceklesen

al islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
ilis asadida belirtilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUODURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Rapora konu tasinmazin mulkiyeti Maliye Hazinesi adina iken 30.11.2012 tarihlerinde
gerceklesen satis sonucu Basaksehir Belediyesi'ne 10.01.2018 tarihinde ise Torunlar
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi'ne gegmis olup bu tarihten sonra herhangi

bir alim- satim islemi olmamistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER

Gayrimenkul igin dizenlenmis herhangi bir sézlesme ile ilgili tarafimiza bili

verilmemistir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BIiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul Ili, Basaksehir Ilcesi, Ziya Gokalp Mahallesi, Tem
Otoyolu yan yolu lGzerinde konumlu olan 858 ada 3 nolu parseldir.

Ust gelir diizeyine sahip ailelerin mesken yeri olarak tercih ettigi ve ticari hareketliligin
yogun oldudu bir projede konumlu olan tasinmazin yakin gevresinde, ticari nitelikli binalar,

Mall Of Istanbul, Agaoglu My World Sitesi, Halkali Toplu Konutlari, Masko ve Istog gibi is

e INEn

aza ulasim igin, Atatirk Bulvan Uuzerinde Kugukcekmece istikametinden

Ba istikametine dogru ilerlenirken yolun sag tarafindaki sapaktan cikilarak
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Sileyman Demirel Bulvari'na girilir. Bulvarin sonundan ‘U’ donlisi yapilarak degerleme
konusu taginmazin da konumlu oldugu Mall Of istanbul Girisine ulasilir.

Tasinmaz vyaklasik olarak, Atatirk Olimpiyat Stadyumuna 4 km, TEM Otoyolu
Mahmutbey Giselerine 300 m, E-5 Karayoluna 8 km, 4,5 km, mesafededir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGILI ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmaz, Istanbul ili, Basaksehir Iigesi, Ziya Goékalp Mahallesi, Tem
Otoyolu yan yolu lzerinde konumlu olan ve 12.131,79 m2 alana sahip 858 ada 3 nolu
parseldir.

e Parsel l(izerinde herhangi bir kullanim olmadigi gortlmustdr.

e Mevcut durumda ve mevcut imar plani itibariyle parsel (lizerinde yapilasmaya engel
teskil edebilecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Bdlgede altyapi galismalari tamamlanmistir.

e Parsel, topografik olarak az egimli ve engebesiz bir yapiya sahiptir.

e Parsel gliney ve bati yonde Tem Otoyolu Yan Yolu’na toplam 200 m cepheli, diger
yonlerde ise komsu parsellere cephelidir.

e Parselin sinirlarini belirleyici olarak etrafi ahsap ve demir sac malzeme ile gevrilmistir.

e Parsel geometrik olarak geyrek daire seklindedir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yoénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine goére “en verimli ve en
iyi kullanim, katimcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi’‘nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkidn olup olmadidini dederlendirmek igin,
katiimcilar tarafindan makul olarak gérilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasilig,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima

donlgtlirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi

erinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkulin lokasyonu, yUzélgimi blyUkIGga,
fiziksel 6zelligi, mevcut imar durumu ve bulundugu bdlgenin gelisim potansiyeli dikkate
alindiginda Uzerinde ©6zel okul, kolej, iiniversite, 6grenci yurdu vb. 6zellige sahip

projelerin gelistirilmesinin en uygun strateji oldugu goris ve kanaatindeyiz.

6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi dustsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukar gekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmigtir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan c¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye disinulen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

Daha 6nce Tilrkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlar son dénemde gayrimenkul finansmani acisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyt edinmeye calistigi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en distk seviyesi olan %05 oranina kadar dismdustir) olmasi orta sinifin konut

ihtiyacini karsilamaya yoenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin slrekli arttigi bir donem

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

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler 1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak Ulkedeki
gayrimenkulln getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktér olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gére daha ylksek sayida
gergeklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stodu ile birlikte 2018 yil
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyregi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise Ozellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiigl ve hatta piyasada olusan yilksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabulGyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
distnulebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan disuslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki distk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gortlmusse de 2020 yilinin kalan doneminde ve 2021 yili ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin Uzerinde artis gosterdigi
gorilmustlr. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa siirede %60-70’lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin (izerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global &lcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarnin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
ylikselmis piyasada vyuksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinda daha gok
nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirmcilarin gayrimenkil portfoy edinmeye calisacadi
bir

olacagi 6ngorilmektedir.
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6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE

TEHDITLER
Tehditler:

e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm silrecine girmesi,

bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi Gzerinde baski yaratmasi,

e Tilrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle

mevcut ve gelecekteki yatirimlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere

cevap verecek dlizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel dénlisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga edilmesi,

e Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

¢ Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3 BOLGE ANALIZi
6.3.1 ISTANBUL iLi

— 4

~
o
u‘.'}-

Istanbul, 42° K, 29° D
koordinatlarinda yer alr. Istanbul
Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde  Tilrkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doduda Asya yakasi olmak
Uzere iki kita dzerinde kurulu tek

metropoldir.

Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soduk, yadish ve bazen karhdir. Yillik

yagmur disust 870mm’dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk

oldugundan daha soduk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C

civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylll'e kadar otalama

sicaklik 28°C’dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillari arasinda Roma

Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans Imparatoriugu, 1204 -

1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli

Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde

Margfidr
il I

invest
2022/4828

Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray

usunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bodazigi'ndeki

16


http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Metropol
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze%2C_Kocaeli

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

Fatih Sultan Mehmet, Bogazici ve Yavuz Sultan Selim Koéprileri sehrin iki yakasini birbirine
badlar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'0 ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilceleri (ic ana bélgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan Istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina ¢cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
gdc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 8lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan (st gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénlisime benzer sekilde

kent ceperinde bulunan dodayla ig ice diisiik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2 BASAKSEHIR ILCESI

Basaksehir, 2008 yilinda Klclikcekmece, Esenler ve Bliylkcekmece ilcelerinden
ayrilarak ilge yapilmistir. 2018 verilerine goére ilgenin toplam nifusu 427.835'dir.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoduda Sultangazi ve Eylp, dodguda Esenler,
glineyde Badcilar, Kliciikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Ilcenin kuruldugu bélgede Osmanh déneminde devletin barut ihtiyacini kargilamak
lizere Azatl baruthanesi kurulmus, bdlge Azatlik adiyla anilmistir. Ilcede tarihi 6zelligi
bulunan diger yapilar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli ciftligi ve Istanbul'daki bilinen ilk
yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ve baruthaneye su saglamak icin kurulmus
Samlar bendidir.

Ilceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestiriimektedir. Ilceye otobiis
seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile
saglanmaktadir.

07 Temmuz 2013 tarihinde resmi acilisi yapilan M3 Kirazli — Basaksehir Olimpiyatkdy
Metro Hatti ile Atatirk Olimpiyat Stadyumu ve 5. Etap Metrokent'e kadar metro ulasimi
saglanmistir. Diger rayl sistemlere entegre olan bu hat sayesinde Basaksehir'den
Halkali'ya kadar rayli sistemler ile ulasim mimkuin hale gelmistir.

Ilcenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki értiisii bozkir ve galiliklardan olusur.
Resneli Ciftligi'nin icinde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki gesitliligi cok fazladir. Ilcede
Sazlidere akarsuyu ve Ayamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise icinden geger.

Ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahcgesehir'deki gdlet, Tuarkiye'nin en blylk yapay gdletidir. Bunun disinda Atatirk
Olimpiyat Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilgede bulunmaktadir. TOKI
tarafindan gelistirilen ve Tiarkiye'nin en blylk uydukent projesi olan 65.000 konutun

planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlar igindedir.
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6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Ulasim imkanlarinin rahathdi,

e Ana arterlere yakin konumda yer almasi,

e Tem Otoyolu cepheli olmasi nedeni ile reklam kabiliyetinin iyi olmasi,
e Talep gbren bélgede yer almasi,

e Yakin gevresinde konut ve ticari arzin yiksek seviyede olmasi,

e Tamamlanmig altyapi.

Olumsuz etkenler:

e Mevcut imar planindaki yapilasma sartlari nedeni ile tercih edilirliginin distk
olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dedgerleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladig

Uluslararasi Degerleme Standartlari hikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni

veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bolgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkuller ile egitim tesisi nitelikli gayrimenkullerin verileri asadida

siralanmistir.

Arsa Emsalleri

1.

Tasinmaza uzak konumda Basaksehir Glvercintepe Mahallesi sinirlan igerisinde
Ahmet Yasevi Caddesi Uzerinde yer alan, benzer plan sartlarina sahip, 1.124 m?2
yUz06lcimU blyUkliglne sahip Egitim Tesisi imarl arsa 15.500.000,-TL (13.790,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Sahibinden / 0 532 487 56 67)

Tasinmaza uzak konumda Gaziosmanpasa Fevzi Cakmak Mahallesi sinirlar igerisinde
yer alan, benzer plan sartlarina sahip, 1.689 m2 yuzoélgimUu buyukligine sahip
Egitim Tesisi imarli arsa 39.060.000,-TL (23.125,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak
Ofisi / 0 532 315 69 85)

Tasinmaza uzak konumda KugUkcekmece Tevfikbey Mahallesi sinirlan icerisinde,
Muammer Aksoy Caddesi lizerinde yer alan, benzer plan sartlarina sahip, 4.029 m2
yUz6lcimU blyUkliglne sahip Egitim Tesisi imarl arsa 80.000.000,-TL (19.856,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 532 243 55 22)

Tasinmaza uzak konumda Bahgelievler Soganl Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan,
benzer plan sartlarina sahip, 2.600 m2 yizo6lgimu blyUkligine sahip Egitim Tesisi
imarl arsa 45.000.000,-TL (17.308,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 539
37 68)
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Tasinmaza uzak konumda Bahgelievler Soganli Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan,

benzer plan sartlarina sahip, 5.000 m2 y{izoélgimu blyUkligine sahip Egitim Tesisi
imarl arsa 85.000.000,-TL (17.000,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 539
613 37 68)

Egitim Tesisi Emsalleri

1.

Beylikdiizi Ilgesi, Adnan Kahveci Mahallesi bélgesinde yer alan, 5 katli, derslik bilgisi
verilmeyen, 13.000 m?2 kapahl alana sahip 5 yillik okul binasi 230.000.000,-TL
(17.692,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 532 488 05 67)

Beylikdiizii Ilcesi Kavakli Mahallesi bdlgesinde yer alan, 8 katli, derslik bilgisi
verilmeyen, 5.000 m2 kapali alana sahip 4 yilik okul binasi 100.000.000,-TL
(20.000,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 535 451 79 76)

Esenyurt Ilcesi, Piri Reis Mahallesi bélgesinde yer alan, 6 kath, derslik bilgisi
verilmeyen, 10.000 m?2 kapall alana sahip 5 yilik okul binasi 125.000.000,-TL
(12.500,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 532 723 36 11)

Beylikdiizii Ilgesi, Adnan Kahveci Mahallesi bélgesinde yer alan, 7 katlh, derslik bilgisi
verilmeyen, 8.000 m2 kapali alana sahip 3 yillik okul binasi 70.000.000,-TL (8.750,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 0532 315 69 85)

Biyiikcekmece Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi bélgesinde yer alan, 4 kath, 3.000 m?2
kapall alana sahip 15 yillik okul binasi 48.500.000,-TL (16.166,-TL/m2) bedelle
satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 532 238 15 49)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tum gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didstlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullanilmistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERIi HESABI
ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi

yak ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim degderi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisitlmus; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin

ve

olumsuz ve benzer o6zelliklere gore karsilastiriimasi

sahip olduklan olumlu,

uyumlastirilmasi yoluna gidilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.
ARSA EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIizI

Emsal No 1 2 3 4 5
Yiizélgiimii Biiyuliigii (m?) 1.124 1.689 4.029 2.600 5.000
istenen Fiyat (TL) 15.500.000 | 39.060.000 | 80.000.000 | 45.000.000 | 85.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 13.175.000 | 33.201.000 | 72.000.000 | 40.500.000 | 72.250.000
Birim Deger (TL/m?) 11.722 19.657 17.870 15.577 14.450
Konum Duizeltmesi (%) -40% -5% -10% -10% -10%
Alan Diizeltmesi (%) 25% 25% 20% 25% 20%
Yapilasma Hakki Duizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -15% 20% 10% 15% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 13.791 16.381 16.245 13.545 13.136
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 14.620

- Emsallerin tamami konu tasinmaza gére daha kétli konumdadir.

- Emsallerin yuzolgimleri rapor konusu tasinmaza gore daha kiicuk oldugundan 1, 2
ve 4 nolu emsallerde %25, 3 ve 5 nolu emsallerde ise % 20 oraninda alan dizeltmesi

yapimistir.
EGITIM TESiSI EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani Biiyiiligii (m?) 13.000 5.000 10.000 8.000 3.000
istenen Fiyat (TL) 230.000.000 | 100.000.000 | 125.000.000 | 70.000.000 |48.500.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 207.000.000 | 90.000.000 |112.500.000 | 63.000.000 |43.650.000
Birim Deger (TL/m?) 15.923 18.000 11.250 7.875 14.550
Konum Duizeltmesi (%) -25% -20% -20% -20% -20%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 15% 30% 20% 20% 40%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% 10% 0% 0% 20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 17.692 16.364 11.250 7.875 12.125
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 13.061

Rapora konu parsel ile bélgede yer alan benzer veya daha iyi yapilasma sartlarina

sahip arsa emsalleri arastinlmistir. Emsallerin pazarlik paylari ve serefiyeleri dikkate

alin dizeltiimis birim dederi olarak arsa birim m2 dederi 13.061,-TL/m?2

h

stir.
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Egitim tesisi emsalleri ise bolgede yer alan satilik okul vb. gayrimenkullerin ortalama

birim degderi olup gelir hesabinda direkt ortalama deder olarak kullanilmistir.
8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen arsa m2 birim

dederi asadidaki tabloda belirtilmistir.

ADA | PARSEL m? BIRIM YUzZOLCUMU | PAZAR DEGERI YUVARLATILMIS
NO NO DEGERI (TL) (m?) (TL) PAZAR DEGERI (TL)
858 3 14.620 12.131,79 177.366.770 177.000.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varlidin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugltnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklagsimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA y®nteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun édmiirlii veya sonsuz dmiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi icerebilir.
Diger durumlarda, varlidin dederi kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden dedger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Bu tasinmaz icin gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin,
arsa maliyetinin, arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme
maliyetinin hesaplanan buglnki finansal dederi ile satis hasilatinin yine hesaplanan
bugtinkt finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi varsayiimistir.

Rapor konusu parselin imar durumu itibariyle 6zel egitim tesisi projesi insa edilmesinin
en uygun kullanim sekli olacagi kanaatine varilmis olup yapilabilecek bu proje ile ilgili
varsayimlar ve hesaplamalar asadidaki tabloda detaylandiriimistir.

Parsel Uzerinde gelistiriimesi muhtemel proje ve projenin buydklikleri parselin imar
durumu ve bolgedeki mevcut projelerin planlamalan dikkate alinarak asadidaki

varsayimlara gore hesaplanmistir.

yimlar

- rsel (izerinde editim biriminde olusan yapi / yapilar insa edilecedi varsayilmistir.
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Rapor iceriginde parseller blinyesinde insa edilebilecek Egitim Tesisi Alani
24.263,58 m2 olarak hesaplanmistir.

Benzer projeler incelendiginde emsal alaninin %30°u kadar kullanim alanina dahil
edilebilen ortak alan insa edilebilmektedir. Bu ortak alanlar satilabilir alan
niteligindedir. Buna gore parseller bliinyesindeki toplam satilabilir alan (24.263,58
m2 x 1,30 =) 31.542,65 m2 olarak hesaplanmistir.

Otopark, soyal donati alani vb nitelikteki bina ortak alanlarinin ise satilabilir alan
Uzerinden %25 mertebesinde olacadi yine benzer projelerin verilerinden hareketle
belirlenmis olup buna gore parseller tGizerindeki ortak alan miktarn (31.542,65 m2
x 0,25 =) 7.885,66 m?2 olarak hesaplanmistir.

Buna gbre toplam insaat alani 39.428,32 m2‘dir.

Hesaplanan bu alanlarin egitim alani ve toplam insaat alani bazinda detayi

asadidaki tabloda verlmistir.

FONKSIYON EMSAL ALANI (m?) | SATILABILIR ALAN (m?)

EGITIM ALANI 24.263,58 31.542,65
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNIK ALANLAR - 7.885,66
TOPLAM 24.263,58 39.428,31

Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi
yontemi” kullaniimigstir.

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kar havi rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
guncel rayigleri esas alinmistir.

Otopark ve siginak alanlar imar yonetmeligine gore belirlenmistir.

Insaatin yaklasik 12 ay icerisinde tamamlanacagi varsayilmistir.

Insa edilecek olan yapilarin sinifi 4A olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi 2022 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi 4A olan yapilarin m2
birim bedeli 4.950,-TL'dir. Ancak mevcut piyasa kosullarinda daha ylksek birim
bedellere mal oldugu bilindiginden bu birim deder %15 artirilarak 5.700,-TL/m?2
olarak esas alinmistir. Bina ortak alanlarinda (giris holti, merdivenler, siginak vd),

otopark ve teknik hacimlerde ise 3.000,-TL mertebesinde olacadi varsaylimistir.

Dederleme konu tasinmaz icin asadida verilen proje gelistirme tablosundan

yararlanilarak arsa birim m2 bedeli olarak 14.160,-TL/m2 arsa birim dederi

hesaplanmistir.

Buna gore parselin degeri ise asagidaki tablodaki gibi hesalanmistir. 3

parSel
inve

ADA | PARSEL | m? BiRiM DEGERI | YUZOLCUMU PAZAR YUVARLATILMIS
NO NO (TL) (m?) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
8 3 14.160 12.131,79 171.786.146 172.000.000

1 orani %40 alindiginda parselin degeri 177.462.000,-TL olarak hesaplanmis olup bu deger egitim
mast sebebiyle rapor iceriginde sadece bilgi amagli belirtilmistir.

st
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GERIYE DONUK ARSA MALIYETi (PROJE GELISTIRME) HESABI
R ... | m2Birim
Gayrimenkuliin Ozellikleri KAT NO Toplam Insaat | Ortak Alan | Satilabilir Degeri Degeri (TL)
Alani (m?) (m?) Alani (m?)
(TL/m?)
Gayrimenkuliin Niteligi / Adi Arsa Tim Katlar 39.428,32 7.885,66| 31.542,66 13.061 411.978.682,
Ada/Parsel No 858 ada 3 parsel TOPLAM 39.428,32 7.885,66| 31.542,66] 13.061| 411.978.682
Parsel Yiizélglimii (m?) 12.131,79
imar Lejanti Egitim tesisi
KAKS 2,00
Hmaks (m) Serbest
Proje Biiyiikliikleri
Satisa Esas Toplam insaat Alani (m?2) 39.428,32]
Parsel/parseller Uzerindeki Satilabilir ingaat Alani (m?) 39.428,32
Parsel/parseller Uzerindeki Ortak Alani (m?) 7.885,66
Parselin/parsellerin Yiizolglimi BlyukIigi (m?) 12.131,79)
Varsayimlar
Tahmini m? Ortalama Birim Satis Degeri 13.061 % Kat Karsiligi Oranina Gére Hesaplama
Satilabilir Alan Ortalama Maliyeti 5.700 %] |Kat Kargiligi Orani 40%
K.otopark, siginak, teknik hacim (ortak alan) Maliyeti 3.000 $| |Arsa Sahibine Kalan 205.989.315 %
Yatinmci Kar Orani 15%| |Yillik indirgeme Orani 15%
Yatinmci Karina Gére H I ingaatin tamamlanma siiresi 12 Ay

Toplam Hasilat 514.973.288 | | Aylik indirgeme Orani 1,250%
ingaat Maliyeti 248.398.000 | | Insaatin 12 Ay iginde tamamlanabilecegi
Proje Kari 67170429 8] | " Conainea degert o
Yillik Indirgeme Orani 15%| |Arsanin bugiinkii birim fiyati (TL/m 14.628 &
Aylik indirgeme Orani 1,250%
Ingaatin tamamlanma siiresi (AY) 12 Ay|
Ingaatin 12 Ay iginde tamam lanabilecegi kabul

diginde avsamn buginkil degeri 171.789.000 1,
Arsa m? Birim Degeri 14.160 ©

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikcga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didstlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu ydntemde tasinmazlarin arsa ve izerindeki insai yatirimlar olmak tizere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlar Uzerinde ki

yapllarin dikkate alinmadigindan bu yéntemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 177.000.000
Gelir indirgeme 172.000.000
Uyumlastirilmis Deger 177.000.000

| yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.
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Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkiin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagh metotlari kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her i¢ yaklagim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en diisiik olanin
en cok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dlstk dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarll bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak emsal
karsilastirma yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gorilmustar.

Buna goére rapor konusu tasinmazin pazar dederi 177.000.000,-TL olarak takdir

olunmustur.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederlemeye konu parsel (zerinde gergeklestiriimesi planlanan bir proje
bulunmamaktadir.
8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Rapor konusu parselin fiziki olarak bolinmis ya da misterek kisimlari

bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILICI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

9.BOLUM SON UC YIL ICERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (g

yil icerisinde hazirlanan raporlarin listesi asagidaki gibidir.

Takdir Sorumliu Sorumliu
Rapor Edilen KDV . .
s Rapor No . o Uzman Degerleme | Degerleme
Tarihi Hari¢ Deger
Uzmani Uzmani
(TL)
Halil Serta Muhammed
07.01.2021 | 2020/4551 | 84.500.000 | Burak ERTAN - £-as Mustafa
GUNDOGDU -
YUKSEL
Halil Serta Muhammed
2 | 2021/3997 | 116.550.000 | Burak ERTAN - £-as Mustafa
GUNDOGDU .
YUKSEL
invest
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen parselin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, yuzélcimi blylkligine, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen

dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 177.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 191.160.000,-TL

Bulundugu bélge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklar géz 6niinde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %8 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gore
hazirlanmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2022)

11. BOLUM GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI

Rapor konusu parselin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde "“Arsa” bashdgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzahldir.

Burak ERTAN Halil Sertagc GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408859) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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