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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirirm Ortakhgi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi : 30 Mayis 2024

Degerlenen Miilkiyet Haklar : Tam Milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 09 Kasim 2024

Rapor Tarihi : 11 Kasim 2024

Deger Tarihi : 30 Eylul 2024

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Degerleme Raporu
Miisteri / Rapor No " 795 - 2024/2310

Degerleme Konusu Tevfikiye Mahalesi, Koyalti Mevkii,
Gayrimenkuliin Adresi : 113 Ada 17, 76, 77 ve 78 Parseller

Altinova/ YALOVA

Yalova Ili, Altinova ilgesi, Cavus Mahallesi, ‘Arsa’ nitelikli
113 ada 76 parsel ve ‘Tarla’ nitelikli 113 ada 17, 77 ve 78
parseller olmak lizere toplam 4 adet parsel (Bkz. Tapu
kayitlar)

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu : Bkz. Imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtiien gayrimenkullerin
Raporun Konusu : 30.09.2024 tarihli pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir.®

4 ADET PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 34.135.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 37.548.500,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzahdwr. e-imzahdwr. e-imzaldr.
Cem OZDEMIR Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertag GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 407255) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)
! By Sermaye Piyasas: Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
eblig (III-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
T Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
invest ;
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2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO :0212 5053576 —-77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak vyapilan 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 SIiCiL 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
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
SIRKETIN ADRESI : Altunizade Mahallesi, inci Gikmazi Sokak
No: 3, Ig Kapi No: 8
Uskidar/iISTANBUL
TELEFON NO : 0(216) 478 48 18
SERMAYESI : 150.000.000,-TL
KURULUS TARIHI :12.02.2015
NACE KODU : 64.99.03 (Gayrimenkul yatirim ortakhg)
FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal

haklar, sermaye piyasasl araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek
amaciyla paylarini ihra¢ etmek Uzere kurulan ve sermaye piyasasi
mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim

ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen Gayrimenkullin buglnk( pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yukamlligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli gértlen 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 degeri
tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan
makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alicl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en
avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle 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 arttirilmis veya azaltiimig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike
veya aliclya yonelik herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degdistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylkumlilagin dederinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma
atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi tanimindaki tim unsurlan
karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o
zamana 6zgu olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deder
baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin durumunu ve icinde
bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi itibariyla 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 gerceklerine ve mevcut pazar
beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden
daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer
almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da

mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina

gel ir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda
a arda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin
invest :
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asll sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linku
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylUkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagh 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 dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan
satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en
iyi fiyati elde edecegdi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma sliresi sabit
bir stire olmayip, varlidin tirline ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin
yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara
cikartilma zamani dederleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin dedgerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel
kullanimlari hakkinda makul élgulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin
bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli
bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla
dedil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin
dusttiglu bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda
varhklarin el degdistirildigi 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 gegmis olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi 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.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.
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3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miusteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3) hikimleri ile Tarkiye Dedgerleme Uzmanlar Birligi
tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) esas alinarak hazirlanan
gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybéne veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulklerin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamigstir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA

YAPILAN INCELEMELER

4.1 TAPUKAYITLARI

TASINMAZ ID ! Bkz. Tablo

MALIK *  Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i Anonim Sirketi

ILI * Yalova

ILCESI ' Altinova

MAHALLESI ' Cavus

PAFTA NO -

ADA NO H 113

PARSEL NO ! Bkz. Tablo

MEVKIii P Koyalt

NITELIGI ! Bkz. Tablo

YUZOLGUMU (m?2) :  Bkz. Tablo

CILT NO * Bkz. Tablo

SAHIFE NO *  Bkz. Tablo

YEVMIYE NO ! 606-608

TAPU TARIHI ! 26.01.2024

TASINMAZ ID | PARSEL | NIiTELiIGi | YOZOLCUMU (m?) | CiLT | SAYFA

62562496 17 Tarla 12.448,74 3 290
114322881 76 Arsa 15.536,48 6 530
114322882 77 Tarla 784,14 6 531
114322883 78 Tarla 620,24 6 532

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Midurligi TAKBIS Sistemi'nden 06.11.2024 tarihinde temin edilen

Tasinmazlara ait Tapu Kaydi belgelerine goére tasinmazlar Uzerinde herhangi bir takyidatin

olmadig tespit edilmistir. Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgeleri ekte sunulmustur.

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Gayrimenkullerin izerinde herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.
Tasinmazlar lzerinde ipotek gibi gayrimenkuliin devredilebilmesine engel teskil edecek ya
da dederini dogrudan ve 6nemli 6lgide etkileyecek takyidat bulunmadigindan GYO portféylinde

Arsa ve Arazi olarak bulunmalarinda tapu takyidatlari agisindan herhangi bir engel yoktur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

4.3 ILGILi BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Altinova Belediyesi Imar Midirliigi’'nde yapilan sorgulamada tasinmazlarin Altinova
Belediyesi galisma alani disinda kaldigi, s6z konusu parsellerin imar durumlar ve yapilasma
kosullar hakkinda il Ozel Idaresi'nden bilgi alinabilecegi ifade edilmistir.

Il Ozel idaresi’'nde yapilan incelemelerde ise séz konusu parsellerin sadece 76 nolu parselin
ve 17 nolu parselin gok kigik kisminin Koy igi yerlesik alan igerisinde kaldidi geri kalan 17 parselin
biytuk kismi ile 77 ve 78 nolu parsellerin kdy ici yerlesik alan disarisinda kaldigi sifahen
o6grenilmistir. Rapora konu 113 ada 76 parselin 04.07.2007 ttli 1/1000 o&lgekli Cavuskoy Koy
Yerlesik Alani plani kapsaminda oldudu, yapilasma kosullarinin TAKS: 0,40, KAKS: 0,50, Hmaks:
2 Kat, 6n bahge mesafesi 5 m, Yan bahge mesafesi: 3 m ve arka bahge mesafesi: bina ylksekligi
seklinde oldugu, s6z konusu 17 parselin kéy ici yerlesik alanda kalan kismini tek basina
kullanamayacadi, rapora konu diger parsellerin ise Plansiz Alanlar Yonetmeligine tabii oldugu
o6grenilmistir.

Rapora konu 113 ada 17 nolu parselin kdy igi yerlesik alanda kalan kisminin yaklasik 468

m2 oldugu hesaplanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlarin imar planinda son 3 vyil icinde herhangi bir dedisiklik

olmadigi 6grenilmistir.

4.3.2 BELEDIYE iIMAR MUDURLUGU ARSiVI’'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSiV DOSYASI
UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle arsiv dosyasi

bulunmamaktadir.

4.3.3 YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER
Dederlemesi yapilan tasinmazlar icin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile ilgili bilgi

bulungpmamaktadir.

4
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

4.3.4 ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Bos arsa olduklarindan Enerji Kimlik Belgeleri bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESIi KAPSAMINDA
YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BIiLGI

Degerlemeye konu tasinmazlar bos arsa niteliginde olup konu parsele ait herhangi bir yeni

ruhsat ya da ruhsat eki proje vb. belge bulunmamaktadir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIiZ
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca bos parsel durumunda olan gayrimenkuller lizerine kayitli herhangi

bir yapi ruhsati bulunmamaktadir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkullin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Tasinmazlardan 113 ada 17 parsel 06.07.2021 tarihinde Topcu Emlak Insaat ve Tasimacilik

Ticaret Limited Sirketi adina tescil edilmis, 113 ada 76, 77 ve 78 nolu parseller ise ifraz islemi
sonrasinda 08.04.2021 tarihinde Mehmet Ekrem Oziilker, Ahmet Bicer ve Fatih Topcu adina tescil
edilmistir. Sonrasinda tasinmazlarin milkiyeti 26.01.2024 tarihinde satis islemi ile Egeyapi Avrupa

Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’ne gegmistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Tasinmazlar igin hukuki olarak herhangi bir kisitllik s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIiN BILGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

g

invest
202472310

11



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

5.BOLUM GAYRIMENKULUNCEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederleme konusu tasinmazlar, Yalova Ili, Altinova Ilcesi, Tevfikiye Mahallesi, Kdyalti
Mevkii‘nde yer alan ‘Arsa’ vasifli 113 ada 76 parsel ile ‘Tarla’ vasifli 113 ada 17, 77 ve 78 parseller
olmak Gzere toplam 4 adet parseldir.

Tasinmazlara ulasim igin Fevziye’den Tevfikiye yoninde devam edilir, Tevfikiye Kéyl Camiye
varmadan Once sadda yer alan Tevfikiye Mahallesi Muhtarligini gectikten hemen sonra sagda yer
alan Koy ici yola donilir, rapora konu tasinmazlar yaklasik 230 m ileride sol tarafta konumludur.

Tasinmazlarin bulundugu bélgeye toplu ulasim imkani kisithdir. Ozel araglar ile mevcut
durumda toprak yola cephesi olan 113 ada 76 parselin 6nline kadar ulasim saglanabilmektedir.
Tasinmazin yer aldigi bélge tarima elverislidir. Tagsinmazlarin konumlu oldugu Tevfikiye Mahallesi
alt gelir gruplan tarafindan konut olarak kullanilmakta olup ayrik nizamlarda insa edilmis 1-3 katli
mustakil yapilar ile bos parseller bulunmaktadir. Ayrica tasinmazlarin bulundugu bélgede 1-2 katl
villa tarzi yapilarin yeni yeni insa edilmeye baslandigi sifahen 6grenilmistir.

Tasinmazlar yaklasik olarak, Fevziye Mahalle’'ne 2.9 km, Altinova Merkez’e ise 16.5 km

mesafededir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGIiLi ACIKLAMALAR

Rapora konu tasinmazlar, Yalova 1li, Altinova Ilgesi, Tevfikiye Mahallesi’'nde konumlu

olup parsellerin ylzolgimleri ve nitelikleri asagidaki tablodaki gibidir.

ADA | PARSEL | NITELIK | YUZOLCUMU
113 17 Tarla | 12.448,74
113 76 Arsa 15.536,48
113 77 Tarla 784,14
113 78 Tarla 620,24
29.389,60

Parseller halihazirda bos ve dogal bitki 6rtist ile kaphdir.

Parseller, topografik olarak egimli ve engebeli bir arazi yapisina sahiptir.

Parsellerin sadece 113 ada 76 nolu parselin halihazirda yola cephesi bulunmakta olup
geri kalan 3 adet parselin yola cephesi bulunmamaktadir.

113 ada 76 nolu parselin cepheli oldugu yol toprak yoldur. Yol edimli, engebeli ve yol
genisligi dardir. Parselin yol cephesi yaklasik 41 m’dir.

Parsellerin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parseller geometrik olarak yamuk seklinde ya da sekilsizdir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgede altyapr cgalismalari kismen tamamlanmis olup
tasinmazlarin altyapisi yoktur.

Yerinde parsellerin sinirlarini belirleyen fiziksel herhangi bir unsur (tel, cit vs)
bulunmamaktadir. incelemeler yerinde fakat bélgesel olarak yapilmistir.

Parseller “satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

Tasinmazlardan 113 ada 76 nolu parselin gerek yola sinirinin olmasi, gerekse kdy igi
yerlesik alan igerisinde kalmasi nedeniyle satis kabiliyetleri “Satilabilir”, diger 3 parselin
ise satis kabiliyeti “"ALICISI AZ"” olarak dederlendirilmistir. Bélgede blytk alana sahip

olan (1 donum ve zeri) tasinmazlarin alicl kitlesinin kisitl oldugu tespit edilmistir.

5.3 DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dedgerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en iyi

kullanim, katimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin elde edilecegi kullanimdir.”

4
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkun olup olmadigini dederlendirmek igin, katilimcilar
tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilidi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimklin olan ve yasal olarak
izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varhdin alternatif kullanima dontstirme
maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin Gzerinde yeterli
bir getiri Gretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkulin lokasyonu, ylizélcimua blytkligu, fiziksel
ozelligi ve mevcut imar durumu, bulundugu bélgenin ve gelisim potansiyeli dikkate alindiginda
rapora konu parsellerde konut projesi 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
ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektériinde buyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 vyillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar gekmistir. Bu
dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir stirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig siyasetin agir bastidi ve secim ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektérint durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye disinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm fonu
ve yatirm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve tGlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Turkiye’de parlak bir yil olmamustir.
Icindegbulundugumuz vyillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda secici olunan yillardir.
Fi mlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak igin
araStr@&lara baslamislardir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2010 ila 2014 vyillan icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrid lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirmcilarin
gayrimenkul portfoyt edinmeye galistigi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile 2015 yillari arasinda
ise faizlerin dlstlk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan
%5 oranina kadar dismdistlir) olmasi orta sinifin konut ihtiyacini karsilamaya yoéneldigi ve
gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir donem olmustur.

2014 yiindan sonra faiz oranlarindaki artigla birlikte gayrimenkule olan ilgide azalmalar
baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger jeopolitik
gelismeler i1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganhk baslamis, ancak Ulkedeki gayrimenkuliin
getirisinin ve faizlerin halen makul dizeyde olmasi en etken faktdr olmak lGzere 2016 ve 2017
yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gére daha yliksek sayida gergeklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yiiksek konut stodu ile birlikte 2018 yili basinda
gerceklesen doviz haraketliligi Turkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde daralmaya yol agcmis
ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018beklentilerin gok altinda baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk ceyregi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam ettigi bir
dénem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. ceyrekleri ise 6zellikle Haziran ve Temmuz aylarindaki
kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle talep gordigi ve hatta
piyasada olusan ylksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis yasandigi bir donem olmustur.

Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yénelik gayrimenkullerin
“erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Kisa bir projeksiyonda dis
ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bdlgesel savas, global para politikalari, COVID19
Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin minimum dizeyde olacagi kabuliyle
gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagi dusinulebilir. Ancak 2018 ve 2019 vyillarinda
gayrimenkul fiyatlarinda yasanan disuslerle birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen
gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar 2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle
piyasa normallerine ulastigi gorilmisse de 2020 yilinin kalan doneminde ve 2021 yih ilk 2
ceyredinde stabil kaldigi ve sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artiglarin insaat maliyetlerine
yansimasl ile birlikte gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis
gosterdigi gortlmastir. Tarkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70’lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yihinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler artmis
ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global 6lcekteki bu olaylarin petrol ve altin gibi
emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha ¢ok artmis ve
artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar ylikselmis piyasada
yuksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa durgunlasmistir.

yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérebilecek ulasilabilir fiyath

gay uller disinda gayrimenkul alim — satim oranlan dismus, bu distise ragmen enflasyon
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ve ddviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki depremler ve ¢ok
sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gbéciin de etkisiyle kiralar ve satis
icin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi imkanlarinin da kisitli olmasi sebebiyle
gayrimenkul satiglar belirli bir seviyenin altinda kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul
sektoriinde de orta ve Ust orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyatli gayrimenkullerin talep goérecegi
ongorilmektedir.

Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2024 yilinin
kalaninda da daha gok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin pazara goére makul fiyath
ya da proje 6zellikleri ile 6ne cikan gayrimenkullerden secerek portfoy edinmeye calisacagi bir

donem olacadi 6ngorilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDIiTLER

Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve
Dinya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakl yatirrmlarda gorilen yavaslama,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle yatirimlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde insaat maliyetlerinde gérilen hizli artis,
e Ylksek enflasyon ortami.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

¢ Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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6.3 BOLGE ANALIZi
6.3.1 ALTINOVA iLCESI

Yalova'nin verimli topraklarina sahip
oldugu ve sahil kenarinda denize sifir
konumda kurulmus olan ilgesidir. Yalova'ya
27 Km. uzakliktadir. Altinova Ilcesi'nin tarihi
eskilere dayanir. Gezip gérilecek birgok alani
bulunmaktadir. Farkli dénemlere ait
hamamlar, su kemerleri, cesmeler, kale gibi
tarihi eserler bulunmaktadir. E-5 karayolu ile
antik hac ve ticaret (ipek) yolunun kesistigi
bélgede bulunan Altinoval929 vyilinda,
Bulgaristan'in Rusguk kentinden gé¢ eden 40

aile tarafindan Altinzade Ciftliginin satin alinmasi ile kurulmustur. 1930 yilinda Kocaeli'nin
Karamdrsel ilcesine baglh koy statlistine kavusan Altinova, cevre kdylerden gelenlerin yerlesimi ve
dodgu Karadeniz ve dogu Anadolu'dan goc edenlerin katimlariyla kisa slirede artan nufus ve
merkezi konumu nedeniyle 7 haziran 1987 yilinda belediye statlisine kavusarak belde oldu. 6
haziran 1995 tarihinde bakanlar kurulu karariyla Yalova iline bagl ilge statlistine kavusan Altinova
ilcesinin 3 belde ve 12 kdyu vardir.

Marmara Bélgesi’nin giineydogusunda, Izmit Kérfezi'nin en dar yeri olan bdlgede bulunan
Altinova; doguda ve gilineyde Karamiirsel, batida Ciftlikkdy ilcesi, kuzeyde Izmit Kérfezi ve
Marmara Denizi ile c¢evrili olan, son derece verimli topraklara sahip bir ilgedir.
Hersek Deltasi’'ndan glineye dogru ylikselen ve Samanh Dadglari'na ulasan bolgede kurulu ilcede
en onemli akarsu Yalakdere'dir. 15 metre rakiml Altinova ve cevresi, Karadeniz ile Akdeniz
arasinda bir gecis sahasi halinde farkl iklim 6zelliklerine sahiptir. Ilce, yazlar sicak ve kurak,
kiglart ihk ve yagishidir.

Yalova - Istanbul karayolu lzerinde ilin en verimli topraklarina sahip tarim bélgesidir.
Cicekcilik, meyvecilik ve sebzecilik gok gelismistir.

Yatirimlarin hizlandigi Altinova Tersaneler Boélgesi'nde istihdam 1.5 yilda 9 binden 12 bin
kisiye ciktl. Bdlgede tersane sayisi 29'a ulasti.2004 yilinda Altinova Hersek Bélgesinde deniz 300
metre 4,5 kilometre uzunlugunda doldurularak Uzerine kurulan tersaneler (ilke ve bdlge
ekonomisine katki saglamaya devam ediyor. Zaman zaman karsilasilan ekonomik krizlere ragmen
krizleri en az zarar ile atlatan tersaneler olduk¢a ciddi miktarlarda personel istihdam etmeye
devam ediyor. Altinova tersanelerinde 2017 Eylll ayi itibariyle 12 bin 742 kisi calisiyor.

Altinova nufusu 2022 yilina gére 32.207. Bu nifus, 17.079 erkek ve 15.128 kadindan
olu dir. Ylzde olarak ise: %53,03 erkek, %46,97 kadindir.
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6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e 113 ada 76 parselin imar durumu,
e Ulasim rahathdi,
e 113 ada 76 parselin yapilasmaya uygun yzolgimi buyutkligine sahip olmasi,

e Bolgenin sehirden uzak ve havasinin temiz olmasi.

Olumsuz etkenler:

6.5

e Eksik altyapi,

e 113 ada 17, 77 ve 78 nolu parsellerin kdy ici yerlesim alani disinda olmalari,

e 113 ada 76 parselin cepheli oldugu yolun toprak, edimli ve yol genisliginin dar olmasi,
e Bolgede yapillasma oraninin disik olmasi,

e 113 ada 77 ve 78 nolu parsellerin sekilleri ve kigtk alanli olmalari,

e Kisith alici kitlesine hitap etmeleri.

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi’'nin yayinladigi Uluslararasi

Dederleme Standartlari hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni veya

karsilastirilabilir(benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer nitelikteki

gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Arsa Emsalleri

1.

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede, Cavus Mahallesi’'nde yer alan, tarla vasifl,
10.383 m?2 yizolgimll, yola cephesi bulunmayan ve imari bulunmayan, kdy merkezine olan
uzakhd nedeniyle rapora konu 113 ada 17 parsele gére kismen daha dislk serefiyeli tarla
3.950.000,-TL (380 -TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 254 10 37)

Degerleme konusu parsellerin yakin kdylerinde, Orencik Mahallesi'nde yer alan, tarla vasifli,
6.052 m=2 yizdlcimll, yola cephesi bulunan ancak imari bulunmayan, konumu ve koy
merkezine uzakligi nedeniyle rapora konu 113 ada 17 parsele gére daha dlslik serefiyeli
tarla 3.050.000,-TL (504,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 254 10 37)
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede, Orencik Mahallesi’nde yer alan, tarla vasifli,
12.345 m2 yUzdlgimli, yola cephesi bulunan ancak imari bulunmayan, rapora konu 113 ada
17 parselle gore daha ylksek serefiyeli tarla 5.500.000,-TL (446 -TL/m?2) bedelle satiliktir.
(Sahibinden / 0537 978 38 73)

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede, Cavus Mahallesi'nde yer alan, tarla vasifl,

7 m2 y(izOlgimli, yola cephesi bulunan ancak imar bulunmayan, bakimli ve arazi yapisi
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dizgin, rapora konu 113 ada 17 parselle gore daha yluksek serefiyeli tarla 3.990.000,-TL
(475 -TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 203 51 01)

5. Degerleme konusu parsellerin komsu kdyiinde, Orencik Mahallesi’'nde yer alan, arsa vasifli,
500 m2 ylzoélcimlid, yola cephesi bulunan, kdy yerlesim alani iginde bulunan, asfalt yola
cepheli olmasi ve alani nedeniyle rapora konu 113 ada 76 parsele gére daha ylksek serefiyeli
arsa 1.495.000,-TL (2.990 -TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi/0532 203 50 51)

6. Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bélgede, Orencik Mahallesi’nde yer alan, tarla vasifli,
959 m2 ylzoélgimll, ana yola cephesi bulunan, kdy yerlesim alani iginde bulunan, rapora
konu 113 ada 76 parsel ile benzer serefiyeli arsa 1.700.000,-TL (1.773 -TL/m2) bedelle
satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 254 75 77)

Konut Emsalleri

7. Degerleme konusu parsellere yakin konumda yer alan Cavus koyu sinirlarinda bulunan,
toplam 1.750 m?2 hisseli arsa Gzerinde bungalov seklinde insa edildigi tespit edilen, havuzu
bulunan, briit 230 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, hisseli arsa lizerinde insa edilmis
olmasi ve bungalov seklinde insa edilmis olmasi nedenleriyle kismen daha disik serefiyeli
villa 6.750.000,-TL (29.348,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Sahibinden/ 0531 326 47 80)

8. Dederleme konusu parsellerin yakin kéylerinden Cukurkdy koéyu sinirlarinda bulunan, toplam
1.114 m2 arsa Uzerinde 2 adet villa seklinde insa edildigi, brit 350 m2 kullanim alanh oldugu
beyan edilen villa 14.000.000,-TL (40.000,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi/ 0532 203
51 01)

9. Degerleme konusu parsellerin yakin kéylerinden Derekdy koyi sinirlarinda bulunan, muistakil

larak insa edilmis, yaklasik 10 yil 6nce insa edilmis, briit 300 m2 kullanim alanh oldugu
edilen arazi yapisi ve arsa buyukligl nedeniyle daha yiksek serefiyeli villa
00.000,-TL (73.333,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 535 885 27 37)
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10. Dederleme konusu parsellerin yakin kdylerinde yer alan Laledere K6yl sinirlarinda bulunan
mustakil olarak, yaklasik 25 yil 6nce insa edilmis, brit 300 m2 kullanim alanh oldugu beyan
edilen, yapim yili nedeniyle daha disik serefiyeli villa 6.900.000,-TL (23.000,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 506 030 14 01)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER VE
NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine
gore dedgismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup, asadida
yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi ydntemleri igin kismen veya tamamen gegerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dedgerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin
dusllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi ve

113 ada 76 parsel icin ayrica gelir yaklasimi kullaniimistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
(UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyutklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkuliin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer ¢zelliklere gére karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi yoluna
gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, blyuklik, imar durumu,
yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir. Puan araliklarn
mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Arsa emsallerinin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

- Emsal 1, 2, 3 ve 4 nolu emsaller imar hakki olmayan ve ylzolcim( blyik olan 113
ada 17noluparsel icin, 5 ve 6 nolu emsaller ise yapilasma hakki olan 113 ada 76 parsel
icin secilmis ve ayri olarak ortalama birim m2 dederi hesaplanmistir.

- Tarla emsalleri degerlendirilirken parsel alani 5.000 m2 ile 20.000 m2 arasindaki
parsellerin arsaya donidsmesi beklenmeyen bdlgelerde vylzélgimi bakimindan
herhangi bir serefiye farki olmadigi kanaatiyle alan dizeltmesi yapiimamistir.

- Emsal 1 ve 2 yerleskeye daha uzak olmalar sebebiyle %10 konum dlzeltmesi
getirilmigtir.

- Emsal 3 yola cepheli olmasi ve arazi yapisi nedeniyle %5 konum duzeltmesi
getirilmigtir.

- Emsal 4 yola cepheli olmasi ve arazi yapisi nedeniyle %30 konum duzeltmesi
getirilmigtir.

- Emsal 5 ve 6 ylzolgimleri kiigliik olmalarina ragmen proje gelistirilebilir nitelikte
olmadiklarindan alan dlzeltmesi yapilmamis, cepheli olduklari yolun ana kéy yolu
olmasl nedeniyle ise %15 konum dlzeltmesi getirilmigstir.

- Bodlgede yapilan arastirmalarda emsaller igin istenen rakamlarin daha dénce yapilan
arastirmalara istinaden oldukga artirildigi, ancak halihazirda boélgede satis oraninin
oldukca dlsik olmasinin yani sira bazi emsallerin fiyatlarinin asadi cekildigi
bilindiginden 1, 3 ve 4 nolu emsallerde %5, 2 nolu emsalde %15, arsa vasfinda olan
5 nolu emsalde %10 ve 6 nolu emsalde ise %5 pazarlik uygulanmistir.
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EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

TARLA ARSA
Emsal No 1 2 3 4 5 6
Yiizélgiimii (m?) 10.383 6.052 12.345 8.397 500 959
istenen Fiyat (TL) 3.950.000 | 3.050.000 | 5.500.000 | 3.990.000 | 1.495.000 | 1.700.000
Birim Deger (TL/m?2) 380 504 446 475 2.990 1.773
Konum Diizeltmesi (%) 10% 10% -5% -30% -15% -15%
Yiizolgiimii Dlzeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -5% -15% -5% -5% -10% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 5% -5% -10% -35% -25% -20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 400 480 400 310 2.245 1.420
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 400 1.835

Emsal analizi bayluk yuzo6lgimi buytkliglne sahip olan 113 ada 17 parsel nolu tarla ve 113
ada 76 parsel nolu arsa icin yapilmis ve m2 birim dederi tarla igin 400,-TL, arsa igin 1.835,-TL
hesaplanmistir. Ayrica bdlge genelinde yapilan incelemelerde tarla nitelikli olan ve yola cephesi
olan klguk yuzolgimll parseller icin 1.000 ila 2.000,-TL araliginda satis dederleri istendigi
anlasilmis ancak rapor konusu benzer nitelikli 77 ve 78 nolu parsellerin yola cephelerinin
olmamasinin yani sira parsellerin geometrik sgekillerinin Gggen seklinde olmasina istinaden 113
ada 17 nolu parselden %15 yilksek serefiyeli olabilecedi kanaatine varilarak m2 birim degerleri
460 TL olarak takdir edilmistir.

KONUT EMSALLERININ ANALIZi

Emsal No 7 8 9 10
Kullanim Alani Biyiliigii (m?) 230 350 300 300
istenen Fiyat (TL) 7.000.000 14.000.000 22.800.000 6.900.000
Birim Deger (TL/m?) 30.435 40.000 76.000 23.000
Konum Diizeltmesi (%) 20% 10% -5% 20%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 15% 0% -5% 15%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 20% 0% 5% 40%
Pazarlik Payi (%) -5% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 50% 5% -10% 70%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 45.655 42.000 68.400 39.100
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 48.790

Konut emsallerinin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.
- Emsal 7 igin %20 konum, %15 kullanim alani ve %20 insaat kalitesi dizeltmesi
getirilmistir.
- Emsal 8 hisseli parsel olmasi, arsa payinin kiigik olmasi nedeniyle disuk serefiyeli
olarak dederlendirilmis ve %10 konum dlzeltmesi getirilmistir.
Emsal 9 ise daha ylksek serefiyeli arsada ve nitelikli giftlik evi olmasi nedeniyle daha
ylksek serefiyeli olarak dedgerlendiriimis ve %5 konum ve %5 kullanim alani
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dizeltmesi getirilmistir. Yapinin eskime payl dikkate alinarak %5 insai kalite
dizeltmesi de ayrica hesaplara eklenmistir.
- Emsal 10'un daha diisiik kalitede olmasi sebebiyle %20 konum, %15 kullanim alani ve

%40 insai kalite dlizeltmesi getirilmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler gbéz 6niinde bulundurularak ve yani sira konu tasinmazlarin yizoélgimua baytklikleri de
dikkate alinarak arsa dederleri asagidaki gibi takdir edilmis ve dederleri tablodaki gibi

hesaplanmistir.

R Lo - o YUVARLATILMIS PIYASA
ADA PARSEL | NITELIK | YUZOLGUMU | M? BIRIM DEGERI (m?/TL) DE&ERI (TL)
113 17 Tarla 12.448,74 400,00 4.980.000
113 76 Arsa 15.536,48 1.835,00 28.510.000
113 77 Tarla 784,14 460,00 360.000
113 78 Tarla 620,24 460,00 285.000
29.389,60 34.135.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine dayanilarak
tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akiglari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asagdida
yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri icin kismen veya tamamen gegerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari dederleme
tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki dederiyle sonuglanmaktadir. Uzun 6murli
veya sonsuz dmurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhdin kesin tahmin siiresinin
sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi icerebilir. Diger durumlarda, varligin dederi kesin
tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen
gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yo6ntemi ile arsanin toplam dederine ulasmak icin, arsa maliyetinin, arazi
tizerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis Nakit Akimlari
yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile, satis hasilatinin yine INA yéntemiyle
hesaplanan buginki finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi varsayilmistir.

siyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdériin ve tasinmazin risk

s uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri bulunur.
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Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

8.2.1 Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Parsel Gizerinde gelistiriimesi muhtemel proje ve projenin blyUklikleri, parselin imar durumu

ve bolgedeki projelerin planlamalari dikkate alinarak asagidaki varsayimlara gore hesaplanmistir.

Asadidaki hesaplamalarda arsiv dosyasinda yer alan ruhsat belgelerindeki alanlar kullaniimistir.

Varsayimlar

113 ada 76 parsel lzerinde konut birimlerinden olusan yapi / yapilar insa edilecegi

varsayilmistir.

Insa edilebilecek Konut alani; Toplam Arsa Alani: 15.536,48 m2, Emsale D&hil Toplam

Insaat Alani: 15.536,48 m2 x 0,50= 7.768,24 m2 hesaplanmistir.

Benzer projeler incelendiginde emsal alaninin %?30’a kadar kullanim alanina dahil

edilebilen ortak alan insa edilebilmektedir. Bu alanlar satilabilir alan olup toplam satilabilir

alan (7.768,24 m2 x 1,30 =) 10.098,71 m?2 olarak hesaplanmistir.

Otopark, sosyal donati alani vb nitelikteki bina ortak alanlarinin ise satilabilir alan

Uzerinden %25-%30 mertebesinde olacadi yine benzer projelerin verilerinden hareketle

belirlenmis olup buna gdre parsel lzerindeki ortak alan miktar (10.098,71 m2 x 0,30=)

3.029,61 m=2 olarak hesaplanmigstir.

Buna gore toplam insaat alani 13.128,32 m<2'dir. Gayrimenkul projesini gelistirme

maliyetinin hesabinda “maliyet yaklagimi ydntemi” kullaniimistir.

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kéri havi rayig tutan),

projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda ingaat piyasasi gincel

rayigleri esas alinmistir.

Insaatin yaklasik 3 yil icerisinde tamamlanacadi varsayilmistir.

Insé edilecek olan yapilarin sinifi IV-B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

2024 yili subat ay1 m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi IV-B olan yapilarin m2 birim

bedeli 17.400,-TL'dir. Ancak yapinin kalitesi, kullanim fonksiyonu ve bu gibi binalarin

mevcut piyasada daha yliksek bedellere mal oldugu bilinmekte olup bu konut icin insaat

maliyeti %50 artirilarak (17.400,-TL x 1,5) 26.100,-TL/m?2 olarak esas alinmistir. Ortak

alanlar icin ise 16.500,-TL olarak hesap edilmistir.

Diger yandan yapilan maliyet hesaplarina proje bilinyesindeki diger maliyet kalemleri olan

altyapi maliyeti(bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli, dogalgaz, elektrik, atik-icme

suyu ve telekom altyapisi vb.), cevre dlzenlemesi ve peyzaj maliyeti (bina yakin

cevresine iliskin gevre dizenleme, peyzaj ve aydinlatma maliyetleri) dahil edilmis proje
nel giderleri (binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri

santiye giderleri vb.) ise ayrica hesaplanmistir.
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- Buna gore tim maliyetler asagidaki tabloda g6sterilmistir.

FONKSIYON ALAN (m?) m? B'R"\("Tr;'A”YET' MALIYET (TL)
KONUT 10.098,71 26.100 263.576.331
ORTAK ALANLAR 3.029,61 16.500 49.988.565
TOPLAM | 13.128,32 - 313.564.896
Diger Maliyet Kalemleri
Mihendislik ve Mimarlik Hizmetleri 3,00% - 9.406.947
Proje Yonetim ve Yapi Denetim Giderleri 4,00% - 12.542.596
Yatirimci Sabit Giderleri 2,50% - 7.839.122
Yasal izinler ve Danismanlik Giderleri 2,50% - 7.839.122
Miiteahhit Ucreti/Taseronluk Ucreti 20,00% - 62.712.979
ORTALAMA / TOPLAM iNSAAT MALIYETIi 31.527,64 413.905.000

- Proje kapsaminda tahmin edilen maliyetler varsayimlara dayali olup, uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetler degisebilecektir.

- Zemin iyilestirmesi ve temel igleri icin yapilacak olan imalatlarin ingsaat asamasinda teknik
detaylarla ¢ozlilecedi varsayilmis ve hesaplanan ortalama insaat maliyeti disinda ek bir
maliyet olusmayacadi varsaylimistir.

- Insaatin yapiminda bélgedeki projelerin kalitesine uygun malzeme ve iscilik kullanilacagi

6ngorilmastur.

8.2.2 Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Parseller Gzerinde gelistirilmesi muhtemel proje biinyesinde olusacak birimlerden tamaminin
satilacagi varsayillmis ve projenin buglnkl finansal dederi bu dogrultuda hesaplanmistir.

Buna gore proje bunyesinde olusacak konut alanlarin ginimuzdeki degerleri pazar yaklasimi
ile asagidaki emsallerin karsilastirma analizine yonelik tablodaki gibi hesaplanmistir.

Konut emsalleri tasinmazin bulundudu bélgede bulunan gayrimenkullerin ortalama birim
dederi olup gelir hesabinda direkt ortalama deger olarak kullaniimistir.

Buna gore konut birimlerden elde edilmesi 6ngorilen hasilatin buglnki finansal dederi
asadidaki tabloda hesaplanmistir.

FONKSIYON ALAN (m?) m? BiRiM SATIS DEGERI (TL) | HASILAT (TL)
KONUT 10.098,71 48.790 492.716.061

8.2.3 Indirgenmis nakit akimlar1 yéntemi ile hesaplanan projenin bugiinkii finansal
degeri

Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecegdi serbest (vergi sonrasi)

nakit akimlarinin bugltnki dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayal olarak belirli bir

projeksiyonunu kapsar bigimde uygulanmistir.

iyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdrin ve

isle /gayrimenkulln tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis
invest
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ve gayrimenkulin buginkl dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin mevcut piyasa
kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) degeri ifade
etmektedir.

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje siresi boyunca gerceklesecedi
tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak degerlemeye konu hissenin
hasilat Gzerinden alacadi paylar indirgenerek gayrimenkulin degeri tespit edilmistir.

Varsayimlari :

Konut Alanlarin Satislarinin Gergeklesme Oranlari ve Satis Fiyatlari:

Satislarin 3 yilda asadidaki tabloda belirtilen gergeklesme oranlari ve m2 satis fiyatlar ile
realize olacagi varsayllmistir. Satis dederleri, bolgedeki dider projelerdeki ortalama m2 birim
bedelleri dikkate alinarak belirlenmistir. Bu bedeller rapor tarihi sonrasinda 6ngodrilen piyasa
sartlarina goére 2024 yili ortalamasi ve 2025 yillarinda %35, 2026 yilinda %30 ve 2027 yilinda

%30 oraninda artiriimistir.

Rapor Tarihi 2025 2026 2027
Itibariyle
Satis Gergeklesme Orani %0 %30 % 30 % 40
Konut m? Satis Fiyati 48.790 TL 65.867 TL 85.626 TL 111.314TL

Insaat Alani ve Insaat Maliyeti:

Proje biinyesindeki toplam insaat alani 13.128,32 m?2 olarak hesaplanmistir. insaat maliyeti
ise sayfa 25'de toplam 413.905.000,-TL olarak hesaplanmistir. insaat maliyetinin her yil yaklasik
%25 mertebesinde artacadi 6ngorulmustir.

insaatin 3 yil siirecedi ve 2025 yilinda %25, 2026 yilinda %40 ve 2027 yilinda %35 oraninda
gerceklesecedi varsayllmistir.

Finansman Maliyeti:

Projenin lansman ve satisa baslanmasina kadar gegen sliredeki finansmaninin muiteahhit
firma tarafindan karsilanacadi ve sonrasinda ise daire satislarindan elde edilen gelirle saglanacadi
kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmigtir.

iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Glke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin goéz
online alinmasi icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi
ka aki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

I Getiri Orani (Ulke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi
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Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Devlet
Tahvili faiz oranlarn baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2021-2023 yillari arasinda yapilan
ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %18 civarinda oldugu
hesaplanmistir. Ancak giinimuz sartlari dikkate alinarak bu oran giincel 5 ve 10 yillik Turk Lirasi
Tahvil faizlerinin ortalamasi olan %25 esas alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde olusturulmaktadir.
Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varlklara
nazaran daha dlsiUk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma siresine ve o slire icinde yoksun kalinan karin tutarina baglidir.
Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde
edilen hasilat ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastiriimasi ile élgulebilir.
Gayrimenkul projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya ¢ikabilecek her tirli (yénetimsel,
ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise %25Risksiz
Getiri Oran + %8 Risk Primi = %233 olarak yapilmistir.

Yukaridaki faktorlere gore hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %33 olarak kabul

larak:
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edilmistir.
INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU
30.09.2024 30.06.2025 30.06.2026 30.06.2027
Konut Birimlerin_m?2 Bagina Ortalama Satis Fiyati (TL) 48.790 | 65.867 | 85.626 | 111.314
Satiga Esas Konut Alani (m?) 10.098,71
Azami Yillik Konut Satig Geliri (TL) 492.716.061 665.166.682 864.716.687 1.124.131.693
Azami Yillk Satig Geliri (TL) 492.716.061 665.166.682 864.716.687 1.124.131.693
Satig Orani 0% 30% 30% 40%
Tahmini Yillik Satis Geliri (TL) 199.550.005 259.415.006 449.652.677
Toplam ingaat Alani (m?) 13.128,32
Ortalama m? Birim [ngaat Maliyeti (TL) 31.528 | 39.410 | 49.262 | 61.577
Toplam Ingaat Maliyeti (TL) 413.905.000 | 517.381.250 |  646.726.563 |  808.408.203
Risksiz Getiri Orani 25,00%
Risk Primi 8,00%
Nominal Iskonto Orani 33,00%
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0%
Satig Gelirleri 0 199.550.005 259.415.006 449.652.677
Satis Orani 0% 30% 30% 40%
Kimdilatif Satig Orani 0% 30% 60% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 492.716.061 665.166.682 864.716.687 1.124.131.693
Gerceklesmesi Varsayilan Yillik Satis Geliri (TL) 0 199.550.005 259.415.006 449.652.677
Ingaat Maliyeti 0 129.345.313 258.690.625 282.942.871
insaat Gergeklesme Orani 0% 25% 40% 35%
Kimiilatif Insaat Gergeklesme Orani 0% 25% 65% 100%
Azami ingaat Maliyeti (TL) 413.905.000 517.381.250 646.726.563 808.408.203
Gergeklesmesi Beklenen ingaat Maliyeti (TL) 0 129.345.313 258.690.625 282.942.871
Serbest Nakit Akimi 0 70.204.692 724.381 166.709.806
Toplam Indirgenmis Gelir (TL) 524.173.676
Toplam Indirgenmis Maliyet (TL) 390.872.327,
Projenin Finansal Degeri (TL) 133.301.349
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Yukaridaki varsayimlar altinda (indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gorilecegi lizere)
parseller Uzerinde gercgeklestiriimesi muhtemel projenin buginkl finansal dederi (133.301.349)
133.300.000,-TL olarak bulunmustur.

Proje blyukliklerinden hareketle %20 yiiklenici kar orani esas alinmak suretiyle arsanin
finansal yontemlerle bulunan dederi ise asagidaki gibi 28.465.000,-TL (28.466.614,-TL) olarak
hesaplanmistir.

Proje Biyiiklikleri ve Arsa Degeri Hesabi
A - ArsaAlani (m?) (Terk sonrasi) 15.536,48
B - Satiga Esas Toplam Konut Alani (m?) 10.098,71
C - Ingaat Alani (m?) 13.128,32
D - Ortalama m?Birim ingaat Maliyeti (TL) 31.527,64
E - Ingaat Maliyeti (TL) 413.905.000
F - indirgenmis Toplam Hasilat 524.173.676 %
G - Indirgenmis Insaat Maliyeti 390.872.327 %
H - Proje/ Yiiklenici Kar Orani 20%
J - Proje/Yiuklenici Kari (F x H) 104.834.735%
K - ArsaMaliyeti (F-G-J) 28.466.614 £
L - Arsam?2Birim Degeri (K/A) 1.832%

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 olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varliyi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin
disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Ozetle bu ydéntemde tasinmazin arsa ve Uzerindeki insai yatinmlar olmak (izere 2 bilesen
dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz lizerinde yapi! olmadigindan

bu yéntemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yéntemlere gore parseller icin ulasilan arsa ve proje dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.

ARSANIN TARLALARIN Ny
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN ULASILAN TOPL”(‘?L'))EGER
DEGERI (TL) DEGERI (TL)
azar Yaklasimi 28.510.000 5.625.000 34.135.000
(Arsa Degeri)
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Gelir Yaklagimi 28.465.000 ] 28.465.000
(Arsa Degeri)
Gelir Yaklagimi 133.300.000 - 133.300.000
(Projenin Finansal Degeri)

Her iki yontemle bulunan arsa dederleri arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkin dederlemesinde genellikle emsal
karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili metotlar
uygulanir. Dedgerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara baglh metotlar
kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her Ui¢ yaklasim da ortada benzer veya
uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en diistik olanin en cok talep topladigi ve en
yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en distk dederin
tespiti emsal karsilastirma ydntemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimiizdeki degerini bulma
islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel piyasa
sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayahdir.
Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder icerisinde gelistirici kari da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli olarak
degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi iginde daha
tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak Pazar Yaklasimi ile bulunan dederin

alinmasi uygun gorilmustir.

8.4.1 BOS ARAZi VE GELISTIiRiLMIiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERi VE
VARSAYIMLAR

Dedgerlemeye konu parsel Ulzerinde imar durumundan hareketle kabuller dogrultusunda
yapilabilecegi 6ngoérilen proje buyuklikleri rapor igeriginde belirtilmis olup bu projeden elde
edilebilecek hak ve faydanin buginkl dederi (projenin finansal dederi) 133.300.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

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 bélinmis ya da miusterek kisimlari bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

eki kat karsihdi orani %85-90 yiklenici, %10-15 arsa sahibi seklindedir.
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9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iICIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

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

icerisinde hazirlanan raporlar asagidaki listedeki gibidir.

Rapor Takdir Edilen Dederleme Sorumlu Sorumlu
por Rapor No KDV Harig g Degerleme Degerleme
Tarihi \ Uzmani
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Cem Halil Sertag Muhammed
22.01.2024 | 2024/0112 | 24.265.000 OZDEMIR | GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL
Cem Halil Sertag Muhammed
01.07.2024 | 2024/1399 31.330.000 &ZDEMIR GUNDOGDU Mustafa YUKSEL

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen parsellerin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina,
yuzdlcimU bayukliklerine, imar durumlarina, fiziksel 6zelliklerine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore 30.09.2024 tarihi itibariyle takdir edilen toplam dederleri asagidaki tablolarda

sunulmustur.

4 ADET ARSA ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 34.135.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 37.548.500,-TL

Bulundugu bdlge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklar g6z o6nilinde
bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %10 kabul edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dedgerleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Degerleme
Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hiklmlerine gére hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 11 Kasim 2024

(Ekspertiz tarihi: 09 Kasim 2024)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzaldir.
M. Mustafa YUKSEL
Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No:401651)

Halil Sertag GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)

Cem OZDEMIR
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 407255)
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