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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, 31.08.2019 tarih, 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1
sayil "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler ¢ercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor Ucreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/calismanin yeri ve tiri konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin  haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varliklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amagh islemlerde kullaniimak Gzere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlar (SPK) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BIiLGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

23.01.2024/A025

Deger Tarihi

31.12.2024

Rapor Tarihi

31.12.2024

Rapor Numarasi

2024-0ZEL-586

Degerlemenin Amaci ve Rapor Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin” Birinci
maddesinin ikinci fikrasina gore hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

istanbul ili, Umraniye ilgesi, Yukari Dudullu Adali Mahallesi, 559 ada 4 ve 5 parsel
numarali 2 adet taginmazin deger tarihi itibariyla Pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken Asgari
Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina
raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilagilmamistir.

Miusteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimleri’ne gore sirketimiz
blinyesinde taginmazlara yénelik daha 6nce rapor hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme Yéntemleri

Raporda; gayrimenkuller igin “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Takdir Edilen Toplam 163.400.000-TL
Pazar Degeri (TL) (KDV Harig) YiizAltmisU¢MilyonDértYiizBin-TiirkLiras
Takdir Edilen Toplam 179.740.000-TL

Pazar Degeri(TL) (KDV Dahil)

YiuzYetmisDokuzMilyonYediYuzKirkBin-TirkLirasi

Miisteri Unvani

Trend Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig A.S.

Miusteri Adresi

Giirsel Mahallesi, imrahor Caddesi, Polat Ofis No:23 A Blok Kagithane/istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatag Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 18 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta Bilgileri

Police No: 456844977
Police Baslangi¢ Tarihi: 20.01.2024
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): Riza Ender UMUR 406141 (Dijital Rozet)
Denetleyen (S.D.U.): Sabri BOCEKLI 408076 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine
iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler arsa/araziler icin %10 olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazilh onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde yer alan bilgilerin vey a
degerleme hizmetini gerceklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilg i
varliklari ile bu varliklari korumak amaciyla 11315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararasi Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi, K1012
sertifika no ile ISO 27701:2019 KVKK’ya Gére Kisisel Veri Yénetim Sistemi ve Y1950 sertifika no ile 1SO 9001:2015 Uluslararasi Kalite
Yénetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafindan belgelendirmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

» Bu raporda belirtilen fikirlerin yirirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S. firmasi, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tlri sorumluluk tasimaz.

» Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtiimis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

» Miulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayimistir.

» Miusteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkli kaynaklardan teyit edilmeye
calisilmis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek glivenilir oldugu varsayilmistir. Ancak temin
edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu calisma kapsaminda
gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayiimistir.

» Uygulamalarda yénetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

» Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli sabit bir ekonomi
ortam varsayimi lizerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi
mimkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Déviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya ¢ikacak
farkliliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

» Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat edilmelidir.
» Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadig kabul edilmistir.

» Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullanilmistir. Bu tir yardimci bilgilerin
baska bir amac icin kullaniimamasi gerekmektedir.

» Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge asli
oldugu kabul edilmistir.

» Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve engellerden,
kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi'

Enflasyona karsikiiresel miicadele, Rusya'nin Ukrayna'dakisavasi
ve Cin'de COVID-19'un yeniden canlanmasi 2022'de kiresel
ekonomik aktivite lizerinde baski olusturmustur. Bu iki faktor
2023'te de hissedilir bir sekilde devam etmistir. Kiresel
blylmenin ise 2022'de tahminiyizde 3,4'ten2023'teylizde 2,9'a
disecegi ve ardindan ylzde 3,1'e yikselecegi beklenmektedir.
Beklenenden daha hizli bir iyilesme icin kiiresel enflasyonun
2022'de ylizde 8,8'den 2023 yili icin ylizde 6,6’ya 2024 yilinda ise
ylzde 4,3 seviyelerine gerilemesi 6ngoriilmektedir.

Kiresel bllyimenin 2023 yilinda yikselise gegmeden 6nce yizde
2,9" a dismesi bekleniyor. Ekim ayinda gergeklestirilen 2023
tahminleri olumlu gelismeler yasayarak ylzde 0,2 puan daha
yiksek olmustur. Kiiresel GSYH’ da negatif yonli bir biylime bu
verilere gore beklenmiyor. Bununla birlikte su an ki durum 2023
ve 2024 igin ongorilen ¢ vyilik blylmenin altinda
bulunmaktadir. 2023’ teki diistik bllyiime tahmini ortalama ylizde
3,8 olarak beklenmekte olup enflasyonla miicadele icin merkez
bankasi oranlarindaki artis bu noktada belirgin hale gelmektedir.
Ozellikle Ukrayna’daki savasin yani sira 2023’ te biiyimede
yasanabilecek duslsiin zemini 2022’ den itibaren gelismis
ekonomilertarafindanyonlendirilmektedir. Cinde ise blylimenin
tam olarak artacagi beklenirken diinya ticaret bliylimesinin 2023’
te ylizde 2,4 gerilemesi ve 2024’te yiizde 3,4’ e ylikselmesi tahmin
edilmektedir.

Degerleme
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Birlesik Devletler
Tiirkiye

IMF Eylil 2022 raporuna gore kiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulasmistir. Mevcut borg stokunun
201,2 trilyon dolari gelismis tlkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte olan llkere aittir. Toplam borg stokunun
85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal sektér, 88,4 trilyon dolari reel sektér ve 56,6 trilyon
dolarihanehalkina aittir. Hanehalkiborg stoku/GSYH oranienyiksek olan tlke ytizde 102,2 ile Gliney Kore olurken,
Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve ABD’de yiizde 77,7, Cin’de yiizde 63,3. Kamu borg
yikiinde ilk sirada yiizde 251,1ile Japonya yeralmaktadir. Buoran Euro bélgesinde yiizde 106, 7, ingiltere’ de yiizde

110,4, ABD'de yiizde 122,5, Cin’de yiizde 76,2’ dir.

Kaynak: IMF
Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma

10 (GSYH %)

Ekim ayindan bu yana gelisme kaydeden piyasalar ve
ekonomilerigin kiiresel finansal kosullardaki gevsemenin
destegi ile bir miktar gerileme kaydetmistir. Diistk gelirli

tlkelerin yaklasik %15’inin borglu oldugu tahmin edilirken
%45’inin ylUksek borg sikintisi riski ile karsi karsiyadir.
Yiksek borg seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, diisik

0
biyime ve ylksek bor¢lanma maliyetleri risk altindaki
-5 Ulkelerin kirilganhgini arttirarak 6zellikle yakin vadeli dolar
10 finansmani ihtiyacina sebep olmaktadir.
Kiresel ticaret sisteminin gliclendiriimesi icin ticaret
-15 parcalanmasi ile ilgili riskler ele alinmalidir. Bu gida
ihracati Gzerindeki kisitlamalari geri cekerek basarilabilir.
-20 . . a . ;
DO DSOS DD Dunqul-.caretO.rgutu kur.aI.Iaru.'u.nguncellenme5|, tanmvg
ENEPENEIANINERNEIANEINEANEIINEIIN GIAN sanayi slibvansiyonlar gibi kritik alanlarda yapilan yeni

sozlesmelerin neticelendirilmesi ve uygulanmasi Diinya
Ticaret Orgiitiitabanlianlasmalarve Diinya Ticaret Org(itii
ihtilaf ¢6zim sisteminin  tamamen eski haline
dondirilmesi bu risklerin basinda gelmektedir.

Cin Tirkiye

Birlesik Devletler Geligmis Ekonomiler

= e= = Gelismekte Olan Ekonomiler

1IMF, World Bank, OECD

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-OZEL-586

Regulated by RICS -9.-




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalan ml§t/ra d E n

Degerleme

3.2 Tiirkiye Ekonomisi?

GSYH 2024 yilinin ikinci ¢ceyreginde ylizde 2,5 oraninda
biylime kaydetmistir. ikinci ceyrekte sanayi sektdrii
ylzde 1,8, tarim sektorii ylzde 3,7 ve hizmetler sektori
(insaat dahil) ylzde 2,5 oraninda biyime kaydetmistir. | 20
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biyime
orani yihn ikinci ¢eyreginde ylzde 0,1 oraninda
blylimustir. S6z konusu dénemde toplam sabit sermaye | 10

GSYH Biiyiime Oranlar (Bir 6nceki yilin ayni
25 dénemine gore % degisim)

15

yatirimlari ylizde 0,5 oraninda artarken; 6zel tiiketim ve s 2,50
kamu tiketimi harcamalari sirasiyla ylizde 1,6 ve yizde I I I I I I I I I I I I I I I I
0,7 oranlarinda artmigtir. Toplam SSY altinda yer alan 0 "

insaat yatirimlar, 2024 yili ikinci ceyreginde ylizde 8,0 ! IR TN e TV [ TR AV B TR AVA
oraninda artarken, makine techizat yatirimlari ise ytizde _ 2019 20 2021 2022 2023 2024

5,6 oraninda azalmistir. -10

Eylll ayinda tlketici fiyatlari endeksi ylzde 2,97 artis |-15
gostermistir. Bir nceki aya gore azalis ylizde 2,59 olarak
kaydedilmistir. 2024 yili Agustos ayinda artisin yiksek
oldugu ana gruplar ise sirasiyla, 12,17 puan ile Konut | 90
grubu, 10,98 puan ile Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu ve
5,48 puan ile Lokanta ve Oteller grubu olmustur. imalat | 70
fiyatlar Agustos ayinda ylzde 1,25 oraninda artmistir.
Buna gore yillik degisim orani yizde 33,77 olarak | >0
gerceklesmistir.

Enflasyon (% Degisim Gegen Yilin Ayni

Kaynak:TUi
K

Ayina Gor

30
Agustos ayinda dis ticaret acigi bir dncekiyilin ayni ayina
gore %42,7 azalarak 8 milyar 712 milyon dolardan, 4 10
milyar 992 milyon dolara gerilemistir.
i H 5 © © © © © "
Ihracat.m ithalati karsilama orani 2023 lAgu"stos aYIn.da -10 S E) S E) S E S E S &F_i
%71,2 iken, 2024 Temmuz ayinda %81,5'e yiikselmistir. Lt
Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2024 Agustos 2020 2021 2022 2023 2024

ayinda imalat sanayinin pay1 %94,6, tarim, ormancilik ve
balikgilik sektdrinin payr %3,1, madencilik ve tasocakgiligi sektdrinin payr %1,7 olmustur.

Agustos ayinda ihracatta ilk sirayi Almanya ald.
Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 674 milyon dolar
olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 339 milyon dolar ile
2 ABD, 1 milyar 242 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar
122 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 20 milyon dolar ile

0 Aylara Gore Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $

Kaynak:TUIK

-6 Birlesik Arap Emirlikleri takip etmistir. ilk 5 tilkeye yapilan
-8 ihracat, toplam ihracatin %29,0'sini olugturmustur.
-10 Agustos ayinda Cin'den yapilan ithalat 4 milyar 21 milyon
12 dolar olurken, bu ulkeyi sirasiyla; 3 milyar 407 milyon
u dolar ile Rusya Federasyonu, 2 milyar 45 milyon dolar ile

Almanya, 1 milyar 342 milyon dolarile ABD, 1 milyar 322
-16 milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 ilkeden yapilan

8 E 8 E 8 E g € g € ¢ . . .
O 2 O @ O @ O Q@ O @& O ithalat, toplam ithalatin %44,9'unu olusturmustur.
2019 2020 2021 2022 2023 2024
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3.3 Gayrimenkul Sektéri®

Turkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayniayinagore %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut
satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 26 bin 320 ile
istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve 8 bin 583 ile izmir olurken,
en azolduguiller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99 ile Tuncelive 121
ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konut satislari Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin ayni
doénemine goére %16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388
olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %315,7 oraninda artarak 21 bin
804 oldu. Toplam konut satislariicinde ipotekli satislarin payi
%14,2 olarakgerceklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen
ipotekli konut satislariise bir dnceki yilin ayni ddnemine gore
%21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu. Kasim ayinda 5 bin
213; Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin 82 ipotekli konut
satisl, ilk el olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde diger konut satislari Kasimayinda bir nceki
yilin ayniayina gére %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu.
Toplamkonutsatislariiginde diger satislarin payi %85,8 olarak
gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen diger konut
satiglari ise bir onceki yilin ayni donemine gore %23,4
oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina gére %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu.
Kasim ayinda toplamkonut satislariicinde yabancilara yapilan
konut satisinin payr %1,4 olarak gerceklesti. Yabancilara

Degerleme
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yapilan konut satis sayisinin en fazla olduguiller sirasiyla 780 ile istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.
Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni ddnemine gére %35,1 oraninda
azalarak 21 bin 363 oldu. Kasim ayinda Ulke uyruklarina gore en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile Rusya
Federasyonu, 200 ile iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina yapildi.

insaat Maliyet Endeksi

Oca
N
e
Ekim
Oca

Ekim

Oca
Ni
el

Ekim

1.604,06

Ekim

STUIK

insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya
gore %1,48 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %37,94 artti.
Bir dncekiaya gére malzeme endeksi%1,73 artti, iscilikendeksi
%0,98 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %30,67 arttl, iscilik endeksi %55,62 artt.

Binainsaati maliyet endeksi, bir ncekiaya gore %1,33 artti, bir
onceki yilin ayni ayina gére %39,06 artti. Bir 6nceki aya gore
malzeme endeksi %1,52 artti, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrica
bir dncekiyilin ayni ayina gére malzeme endeksi %32,29 artti,
iscilik endeksi %54,69 artti.

RICS

&

Regulated by RICS

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

2024-OZEL-586
-11 -



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

GAYRIMENKULLERIN FIZIKSEL OZELLIKLERI VE
MULKIYET HAKKI



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalan ml§t/ra d E n“

Degerleme

4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, iIMAR BILGILERI, FizZiKSEL

OZELLIKLERi VE KONUMU
4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili: istanbul Ana Tasinmaz Niteligi: Arsa
ilgesi: Umraniye Yiizélgiimii (m?): 883,96
Mabhallesi: Yukari Dudullu Adah Tapu Tarihi: 28.04.2023
Mevkii: - Yevmiye No: 18528
Ada: 559 Cilt No: 55
Parsel: 4 Sayfa No: 5365
Malik (Hisse): Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)
Koordinat: 41.0088, 29.1806
ili: istanbul Ana Tasinmaz Niteligi: Arsa
ilgesi: Umraniye Yiizélglimii (m?): 3064,57
Mahallesi: Yukari Dudullu Adah Tapu Tarihi: 28.04.2023
Mevkii: - Yevmiye No: 18528
Ada: 559 Cilt No: 55
Parsel: 5 Sayfa No: 5366
Malik (Hisse): Trend Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (1/1)
Koordinat: 41.0082, 29.1804
4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iligkin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

Tasinmaz topografik acidan egimsiz bir yapilya, geometrik olarak kareye benzer bir sekle sahiptir.
559/4 Tasinmazin dogu yoninden yaklasik 30 m yola cephesi bulunmaktadir. Parselin sinirlari belirgindir ve

parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tasinmaz topografik agidan gliney yoniinde hafif egimli bir yapiya, geometrik olarak dikdortgene benzer
559/5 bir sekle sahiptir. Tasinmazin dogu yéniinden ~100 m ve giliney yoninden ~30 m yola cephesi

bulunmaktadir. Parselin sinirlari belirgindir ve parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen tapu kayit belgesi lGzerinde yapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazlarin takyidat bilgileri asagidaki tablolarda verilmistir.

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum: Miisteri tarafindan iletilen tapu kayit belgesi

Ada/Parsel: 559/4 ve 559/5 (Degerleme konusu tasinmazlar icin miisterek)
inceleme Tarih ve Saati:  03.12.2024 - 10:29
Beyanlar Bolimii: e Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.
Serhler Boliimii e Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.
Hak ve Miikellefiyetler e Herhangi bir hak ve miikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.
Rehinler Béliimii e Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
> Gayrimenkuliin Son 3 Yillk Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin

Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu kaydi belgeleri ek halinde verilmis olup 28.04.2023/18528
tarihinde Trend Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S adina satis yoluyla tescil edilmis olup tasinmazlarin
devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-OZEL-586
-13 -




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanm/§t/ra d E n®

Degerleme

4.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri
Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi’nden alinan bilgilere gére,

559 ada 5 parsel; 20.11.2009, 25.03.2011, 17.04.2012, 12.07.2013, 15.01.2016, 18.03.2016, 17.03.2017,
21.04.2017, 29.11.2021, 30.11.2022, Onay Tarihli, 1/1000 Olcekli Umraniye Ihlamurkuyu- A. Dudullu- Y.
Dudullu ve Esensehir Mahallerinin Havza icinde Kalan Kismina Ait Uygulama imar Planinda kapsaminda Ayrik
Nizam E:1.40, Taks: 0,35 Hmax:10 kat, yapilasma kosullarinda, 6n bahge 5 m, arka ve yan bahgelerden ise 3 m
¢ekme mesafesi bulunmakta olup “Konut Alani” lejantinda bulunmaktadir. Terki bulunmamakta olup net imar
parselidir.
559 ada 4 parsel; ise 559 ada 5 parsel ile ayni 6zellikleri géstermekte olup 1000 m? alti bir parsel olmasi
nedeniyle taks hesabi yapilamamaktadir. 868,70 m? lik kismi “Konut Alani” lejantinda olup ~15 m yola terki
bulunmaktadir.
Ayrica parsellerin tevhit olmasi halinde emsali degismemektedir. Bu bolgedeki parsellerin konut alaninda kalsa
bile zemin katlarinda ticari fonksiyon izni bulunmaktadir. Parsellerde bodrum ve ¢ikmalar emsale dahil olmakla
birlikte zemin katta ters dubleks daire yapilmasi veya depolu diikkan yapilmasi halinde 1. Bodrum katta kalan
depo/ters dubleks kati emsal disi sayilmaktadir.

imar Paftasi

Plan Notlar:

e insaat alani hesabi (emsal, kaks) net parsel lizerinden yapilacaktir.

e Egimden dolayl agiga ¢ikan ve iskan sartini saglayan en ¢ok 2 bodrum kat iskan edilebilir. E=1,40 ve alti
yapilanma kosulluna sahip parsellerde 1. Bodrum kat zemin katla irtibatli olmak kaydiyla emsal haricidir.

e Konut Alanlarinda, blok ebatlari ilge belediyesince onaylanacak Avan projeye gore belirlenecektir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin her ikisi de 30.11.2022, Onay Tarihli, 1/1000 Olcekli Umraniye lhlamurkuyu-
A.Dudullu - Y.Dudullu ve Esensehir Mahallerinin Havza i¢inde Kalan Kismina Ait Uygulama imar Plani
kapsaminda kalmaktadir.

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-OZEL-586

Regulated by RICS -14 -




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanm/§t/ra d E n®

Degerleme

4.5. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlar, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yap1 Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde yapi bulunmadigi igin herhangi bir resmi belgesi bulunmamaktadir.
> Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasifli oldugu ve {izerinde yapl olmamasi sebebiyle ilgili belediyede
herhangi bir resmi evrak bulunmamaktadir.

> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi
Degerleme konusu tasinmazlar (izerinde yapi bulunmadigi icin yapi denetim bilgisi bulunmamaktadir.

> Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Konu parseller icin diizenlenmis herhangi bir s6zlesme belgesine rastlanmamistir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu galismanin konusu, rapor igeriginde verilen tasinmazlar olup farkl bir kapsamda ¢alisma yapilmamistir.
4.6. Gayrimenkullerin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

559 ada 4 parsel; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Yukari Dudullu Mahallesi’nde yer alan, 883,96 m? yiizélgiiml,
“Arsa” vasifli tasinmazdir. Tasinmaz topografik acidan egimsiz bir yapiya, geometrik olarak kareye benzer bir
sekle sahiptir. Tasinmazin dogu yoninden yaklasik 30 m yola cephesi bulunmaktadir. Parselin sinirlarn belirgin
olmayip parsel tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

559 ada 5 parsel; istanbul ili, Umraniye ilcesi, Yukari Dudullu Mahallesi’'nde yer alan, 3064,57 m?yiizélgiiml,
“Arsa” vasiflitasinmazdir. Tasinmaz topografik agidan gliney yoniinden hafif egimli bir yapiya, geometrik olarak
dikdértgene benzer bir sekle sahiptir. Tasinmazin dogu yoninden ~100 m ve giliney yoniinden ~30 m yola
cephesi bulunmaktadir. Parselin sinirlari belirgindir ve parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

ilgili parsellerin bulundugu bdlgede ¢ok sayida konut ve ticari yapilasmalar ve depolama yerleri yer almaktadir.

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-OZEL-586
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4.7. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin alinmis Yapi ruhsatlarina, Tadilat ruhsatlarina, Yapi
kullanim izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli tiim izinlerin alinip alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

ilgili belediyede yapilan incelemelerde parseller lizerinde yapi bulunmadigi icin herhangi bir yasal evrak
bulunmamaktadir.

4.8. Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklann Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin, Resmi Gazete’de yayimlan 28.05.2013 tarih ve 28660 sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi’nin;

a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii
gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad
edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek
ortakliklar sadece altyapi yatirrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.

b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis
ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortaklhiga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dedgerini dogrudan ve énemli
Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir.

bentleri geregince ilgili sartlari sagladigi ve fiili kullanim sekli geregince GYO portféylinde “Arsa’’ olarak
alinabilecegi goris ve kanaatindeyiz.

4.9. Gayrimenkullerin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller, istanbul ili, Umraniye ilcesi, Yukari Dudullu Adali Mahallesi’'nde
konumludur. Gayrimenkullere ulasim, Sile Otoyolu lzerinden saglanmaktadir.

Sile Otoyolu/D016 yoniinden Otobis Duragi konumuna dogru Gineydogu yoniinde ilerlenir. ~1,4 km sonra
Esensehir/Necip Fazil ¢ikisina girilir 210 m sonra idealist Kent Caddesi yéniinde sola déniilir. ~400 m sonra
idealist Kent Sitesi konumunda U déniisii yapilir ve 77 m sonra Ulueren sokak ydniinde saga doniilir. ~400 m
sonra Sarigazi Yolu Caddesi yoniinde sola dondlir. ~ 210 m sonra Fetih sokaga girilir. S6z konusu tasinmazlar
solda kalmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin cevresinde sanayi/depolama tesisleri, ticari ve konut yapilasmalarn yer
almaktadir. Yakin cevresinde; Total Enerji istasyonu, itina Egitim Kurumlari, Fen Bilimleri Anadolu Lisesi, Doku
Ambalaj Umraniye Magazasi, Sahmer Ahsap Merkezi, Alfam Ambalaj San. Ve Tic. Ltd. Sti, Delphin Plus,
Decoress, Kalyon Aliminyum gibi firmalar, konut ve ticari yapilasmalar bulunmaktadir.

Tasinmazlara ulasim 6zel arag ve toplu tasima araclari ile Baraj Yolu Caddesi ve Sarigazi Yolu Caddesi Gzerinden
de saglanabilmektedir.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan esdeger bir 6neme sahip olan bir
diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir malicin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arzile talebin kesistigi noktayi temsil
eder. Degerise satin alinmak lzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi
fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak
veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusuile iliskiliyken, maliyet, mal
veya hizmetin lretim masraflariigin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari, sigortacilan,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustinde
istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gecerli sebeplerle ayni varliklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Giriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olaniliskisine gére
olusturulur ve strdrilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glcudur.

e  PazarDegeri, varliginuygunbir pazarlamaninardindanbirbirinden bagimsizisteklibir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma ¢ergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu gtz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  BirvarhginPazardegerionunen verimlive eniyi kullanimini yansitir. En verimlive eniyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarakizin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en
iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir Pazar
katilimcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlk icin planladigi kullanima gore belirlenir.

e Degerlemesiyapilan varlk icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde
edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, Pazar degeriile ilgili bir gosterge
saglamasi gerekli gorilmektedir.

e  Pazardegeribir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya aliciigin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin g6z ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek icin en sik uygulanan yaklasimlaricinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye degeri, birvarliginveya bir grupvarligin birer birer satilmasisonucunda elde edilentutardir. Tasfiye degerinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi
gerekli gortlmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyi satisa zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama suresinin mimkin olmadigini géstermek i¢in kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satic
Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gerceklestirilemedigine baglidir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan sire iginde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuglarida
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, Pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine 6zgii kosullariyansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun tanimidir.

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-OZEL-586

Regulated by RICS -19 -




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalan ml§t/ra d E n“

Degerleme

5.2. Degerleme Teknikleri

5.2.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayali bir

islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer varliklann

satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

» Degerleme konusuvarliklarindeger esasina uygunolarak glincel piyasada satisisleminin gerceklesmis olmasi,

> Degerleme konusuvarliklarinveya buna dnemli 6lglide benzerlik tasiyanvarliklarin piyasada aktif olarakislem
gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeyekonuolanmiilkiin gelecektekiyararlarive fayda Giretme kapasitesiincelenerek, gelirler,

glincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere donistirilme

islemidir. Bu yaklasimin temel 6gesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi”dir. Bu ydntemle, miilkiin satis degeri

ile kira beklentisi arasinda birkorelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeliolan milklerigin kullanilabilir

ve de maliyet yaklasimiile emsalkarsilastirma yontemleriile bulunan nihai degeri desteklemekya da testetmek icin

de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu icin iki temel yontem vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin

referans alindig! direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini

buglinki degere indirgeme yontemidir.

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayniyarari saglayacak baska bir milkin

insa edebilecegi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan

milk icin ddenebilecekolasifiyatiasiri6lclide astigi durumlarda eskive daha azfonksiyonel miilklerigin amortismani

daigerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima

yonelik olarak kurulmus veya uretilmis varliklar igin yaygin olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir

Pazar katilimcisina gore yeniden liretim veya ikame maliyetinin diisiik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk

adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi

saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden iretmenin maliyeti olabilir.

Bir varliginsatinalinmasinda veya yapiminda isletme tarafindankatlanilan maliyetlerinvarliginikame maliyeti olarak

kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son

donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore diizeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri

gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak

diizeltmeye tabi tutulur

Sonug olarak;

TUm Pazar Degeri 6l¢cim yontemleri, teknikleri ve proseddrleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbozlemlerden kaynaklanmahdir.

e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donlis oranlarini esas almalidir.
Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmal bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.
Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim ydntemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNiIiKLERIN ANALIizZi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varhigin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varligin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmazlar igin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bolge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
online alinarak en etkin ve verimli kullanimi “mevcut imar durumu ile uyumlu” olarak belirlenmis olup,
tarafimizca farkli bir arastirma/gelistirme yapilmamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkullerin degerlerinin tespiti icin “Pazar Yaklasimi’” yontemi kullanilmistir. Kullanilan
yonteme iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.2.1. Pazar Yaklasimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi“ile benzer miilkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastiriimistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI
Birim . PPD Birim
Deger PPD:‘TIIZ.))eger Deger
(TL/m?) (TL/m?)

imar  Alan Satis

GELETIE Lejanti (m?) Degeri (TL)

Degerleme konusu taginmazlara yakin bolgede yer

alan Esensehir Mahallesi 0 ada 11909 no.lu parsel
1 E=1.40ve 5 kat yapilasma kosullarina sahip konut  Konut 205 6.150.000 30.000  5.850.000 28.537
imarliarsa 6.150.000 TL bedelle satiliktir. (Realty
World KYBELE- 0507 227 49 74)
Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede yer
alan Yukari Dudullu Mahallesi 0 ada 15487 parsel
no.lu E=1.40 yapilagsma kosullarina sahip 1550,45
m? alanli sahip Konut imarl arsanin 340m?'lik
hissesi 11.600.000 TL bedelle satiliktir. (Platin
Gayrimenkul- 0554 858 32 12)
Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede
Yukari Dudullu Mahallesinde yer alan 0 ada 11009
ve 11010 parsel no.lu E=1.40 vyapilasma
kosullarina sahip toplamda 413 m? alanl 2 adet
konut imarliarsa 14.750.000 TL bedelle satiliktir.
(Remax Eksen- 0543 644 10 10)
Degerleme konusu tasinmazlara yakin bodlgede
Yukari Dudullu Adali Mahallesinde yer alan 188
ada 9 parsel no.lu E=1.40 yapilasma kosullarina
sahip 395 m? alanh sahip konut imarli arsa
14.750.000 TL bedelle satiliktir. (YK Gayrimenkul-
0507 837 51 34)
*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmiis

559 ADA 4 PARSEL-KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

Konut 340 11.600.000 34.118 11.000.000 32.353

Konut 413  14.750.000 35.714 14.000.000 33.898

Konut 395  14.750.000 37.342 14.500.000 36.709

1 2 3 4
Pazarhk Payi Dusiilmis Birim Deger (TL/m?) 28.537 32.353 33.898 36.709
Arsa Alani Serefiyesi(%) -5% -5% -5% -5%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Yapilagsma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Ulasim Serefiyesi (%) 10% 5% 5% 5%
Konum Serefiyesi (%) 20% 15% 15% 20%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 35.671 37.206 38.983 44.051
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 39.000
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559 ADA 5 PARSEL-KARSILASTIRMA TABLOSU -TL |

1 2 3 4

Pazarhk Payi Dustlmus Birim Deger (TL/m?) 28.537 32.353 33.898 36.709
Arsa Alani Serefiyesi(%) -15% -15% -15% -15%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Ulasim Serefiyesi (%) 25% 20% 20% 20%
Konum Serefiyesi (%) 25% 20% 20% 25%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 38.524 40.441 42.373 47.722
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 42.250

A i AT AN -.‘%‘\' LA A : /s o

Sonug; Bolgede yapilan arastirmalarda emsal arsalar icin talep edilen m? birim satis degerleri incelenmistir.
Parsellerin yiiz 6l¢cimi, yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim durumu, hisseli olup-olmama durumuna
gore m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkuller icin degerlendirilmistir Deger belirlenirken degerleme
konusu gayrimenkuller, emsal arsalar ile karsilastirilmis, pazarlik payr ve mevcut piyasa kosullari dikkate
alinarak piyasa degeri olusturulmustur. Konut niteligine sahip arsalar icin gercgeklestirilen Pazar arastirmasi
nihayetinde s6z konusu parsellerin konumu, yola cephesi ve biyikliklerine gore serefiyelendirilerek deger
takdir edilmistir. 559 Ada 4 Parsel icin terk miktar disildilkten sonra kalan net parsel icin birim m? degeri
38.350-TL/m?, 559 Ada 5 Parsel icin ise 42.250-TL/m? birim deger takdir edilmistir.

) i‘\'\l'»*

=t

559 Ada 4 Parsel Arsa Degeri Pazar Degeri (TL)
Tasinmazin Yizolgimu (m?) 883,96
Yaklasitk m? Birim Satig Degeri (TL/m?) 38.350,00
Tasinmazin Pazar Degeri (TL) 33.899.866,00
Tasinmazin Yaklagik Pazar Degeri (TL) 33.900.000,00
*15m?'lik yola terk alani birim deder iizerinden indirgenmistir.

559 Ada 5 Parsel Arsa Degeri Pazar Degeri (TL)
Taginmazin Yizolgimi (m?) 3.064,57
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 42.250,00
Tasinmazin Satig Degeri (TL) 129.478.082,50
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 129.500.000,00

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri (TL) 163.400.000,00

“Pazar Yaklasim1” yontemine goére degerleme konusu tasinmazlarin toplam pazar degeri 163.400.000-TL
olarak takdir edilmistir.
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Gelir yaklasiminda; tasinmaza yakin konumlu yeni yapim konut ve diikkanlar ile benzer fiyatlardan satis
gorebilecegi kabul edilmis ve konut ve dikkanlar icin birim m? degerleri, bdlgede bulunan yeni yapim
projelerde konumlu satilik tasinmazlar incelenerek elde edilmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda ulasilan
emsal bilgileri asagida belirtilmistir.
Satiik Konut Emsalleri
PPD
PPD* Birim
Deger (TL) Deger
(TL/m?)

Birim
Deger
(TL/m?)

Oda Alan Satis Degeri

Agiklama Sayisi  (m?) (TL)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
benzer 6zelliklerde yeni yapim binada yer alan
70m? alanli 2+1 mesken 5.000.000-TL bedelle
satiliktir. (Akdogan insaat: 0216 521 66 01)
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
benzer 6zelliklerde yeni yapim binada yer alan
70m? alanli 2+1 mesken 4.850.000-TL bedelle
satiliktir. (CW Akin Emlak: 0 (216) 484 00 46)
Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede
benzer o6zelliklerde yeni yapim binada yer alan
85m? alanli 2+1 mesken 5.850.000-TL bedelle
satiliktir. (Zenith Yatirnm: 0 (216) 316 24 74)
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
benzer 6zelliklerde yeni yapim binada yer alan
65m? alanli 2+1 mesken 4.750.000-TL bedelle
satiliktir. (Alkihg Gayrimenkul: 0 (507) 768 88 89)
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
benzer 6zelliklerde yeni yapim binada yer alan
68m? alanli 2+1 mesken 5.000.000-TL bedelle
satiliktir. (Remax Oncii: 0 (555) 586 33 61)
*PPD: Pazarlik Payi Dusllmis

2+1 70 5.000.000 71.429 4.800.000 68.500

2+1 70 4.850.000 69.286 4.700.000 67.000

2+1 85 5.850.000 68.824 5.700.000 67.000

2+1 65 4.750.000 73.077 4.600.000 71.000

2+1 68 5.000.000 73.529 4.750.000 70.000
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Konut Satis Fiyatlari (TL/m?)

75.000

71.000 70.000 70.000
70.000 68.500

67.000 67.000
65.000
60.000
55.000
50.000 I I I
45.000
1 2 3 4 5 Ortalama Birim
Satis Degeri
(~TL/m?)

Sonug; Bélgede yapilan arastirmalarda parsel lizerinde gelistirilmesi muhtemel projede yer alacak konutlara
emsal teskil edecegi varsayilan yeni binada konumlu konutlar icin talep edilen m? birim fiyatlarinin konumu,
manzarasi, fiziki durumu, bahge kullanimi, vb. 6zelliklerine gore degisiklik gosterdigi tespit edilmistir. Satisa
konu emsaller, degerleme konusu parsel tzerinde gelistiriimesi muhtemel proje icin degerlendirilmistir. Deger
belirlenirken emsaller ile karsilastirilmis, pazarlk paylari ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa
degeri olusturulmustur. Yapilan calisma sonucunda, gelir yaklasiminda kullanilmak (zere tespit edilen birim m?
satis degeri 70.000-TL/m? olarak takdir edilmistir.
Satiik Diikkan Emsalleri
PPD Birim
Deger
(TL/m?)

Alan Satis
(m?) Degeri (TL) -~ Deger (TL)

Agiklama Tip

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
benzer 6zelliklerde yeni yapim binada yer

1 alan 1.000m? alanli bodrum+zemin kath Magaza 1.050 90.000.000 85.714 85.000.000 81.000
dikkan 90.000.000-TL bedelle satiliktir.
(Aksu Holding: 0 (535) 010 29 78)
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
benzer 6zelliklerde yeni yapim binada yer

2 alan90mZ2alanlizeminkatdiikkan7.500.000- Dukkan 90  7.500.000 83.333 7.200.000 80.000
TL bedelle satiliktir. (Demirtaslar insaat: 0
(216) 561 14 75)
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
benzer o6zelliklerde 2 yillik binada yer alan

3 1.500m?alanl 2 bodrum+zemin katl dikkan Magaza 1.500 135.000.000 90.000 125.000.000 83.500
135.000.000-TL bedelle satiliktir. (Realty
Kent Gayrimenkul: 0 (534) 321 91 56)
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
benzer 6zelliklerde 5 yillik binada yer alan

4 90m? alanh zemin kat dikkan 7.500.000-TL Diikkan 140 13.900.000 99.286 12.000.000 85.500
bedelle satiliktir. (Seeworld Atasehir: 0 (216)
504 95 95)

*PPD: Pazarlik Payi Disilmis
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Satisa Konu Diikkanlara iliskin Harita
T ¥ T NP

Diikkan Satis Fiyatlari (TL/m?)
90.000

85.500
25 000 83.500 85.000

81.000 80.000
80.000

75.000
70.000
65.000
60.000
55.000

50.000
1 2 3 4 Ortalama Birim
Satis Degeri
(*TL/m?)

Sonug; Bolgede yapilan arastirmalarda parsel Gizerinde gelistiriimesi muhtemel projede yer alacak konutlara
emsal teskil edecegi varsayilan yeni binada konumlu konutlar icin talep edilen m? birim fiyatlarinin konumu,
manzarasi, fiziki durumu, bahge kullanimi, vb. 6zelliklerine gore degisiklik gosterdigi tespit edilmistir. Satisa
konu emsaller, degerleme konusu parsel Gzerinde gelistiriimesi muhtemel proje i¢in degerlendirilmistir. Deger
belirlenirken emsaller ile karsilastirilmis, pazarlk paylar ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa
degeri olusturulmustur. Yapilan calisma sonucunda, gelir yaklasiminda kullaniimak iizere tespit edilen birim m?
satis degeri 85.000-TL/m? olarak takdir edilmistir.
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6.2.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim varligin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden (retim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger (zerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir
edilmektedir. Raporda bu yontem kullaniimamistir.

6.2.3. Gelir Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotlrecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak Uzere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve Pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada tasinmaza benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gére deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlar Analizi

Nakit Akimlari Analizi gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin bugiinkii Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda muisteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar yapilir.
Ayrica piyasadan giincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilir.

Genel Varsayimlar

e Projenin gelistiriimesi yoniindeki bitin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi varsayilmistir.

e Toplam maliyet hesaplar icinde; ortak alan dekorasyon ve ince isler maliyetleri, zemin iyilestirme, elektrik
ve mekanik, otomasyon dahil maliyetlerin gerceklesecegi varsayilmistir.

e Altyapi maliyeti hesabi icerisinde; elektrik altyapisi, atik-icme suyu altyapisi, telekom altyapisi, kismi zemin
iyilestirme maliyeti vb. bulunmaktadir.

e Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; cevre diizenleme maliyetleri, peyzaj maliyetleri, acik alan
aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri vb. bulunmaktadir.

e Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, statik gibi her tirlG
projenin ve detayin gizdirilmesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje yonetim firmasi bedelleri vb.
maliyetler bulunmaktadir.

e Projedeki konut ve diikkanlarin satis fiyatlarinin, tasinmaza yakin konumlu ve benzer 6zelliklerdeki yeni
yapim binalarda yer alan konut ve diikkanlar ile benzer fiyatlardan satis gdrecegi, insasinin 2 yil icinde,
satisinin ise 5 yil icinde tamamlanacagi 6ngorulmistir. 2024 yili icin konut birim satis degeri 70.000-TL/m?,
dikkan birim satis degeri 85.000-TL/m? olarak tespit edilmistir.

e Apart satisi ve otel odasi fiyatlari TCMB Kasim 2024 Piyasa Katilimcilari Anketi’'ne gore artirilmistir.

e Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

e indirgeme oraninin %24,00 olacagi varsayilmistir.

e Tim 6demelerin pesin yapildig1 varsayillmistir. Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

e Maliyetler piyasa genel kabulleri dogrultusunda insaat standartlari da géz 6niinde bulundurularak tahmin
edilmistir.
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PROJE ALANI EMSAL HESABI/ FONKSIYON DAGILIMI

imar Durumu Konut
Emsale Konu Parsel Alani (m2) 3.933,53
TAKS 0,35
Emsal / KAKS 1,40
Toplam Taban Alani (m?) 1.376,74
Emsale Dahil Alani (m?) 5.506,94
Emsal Harici Katsayisi 0,30
Konut Kullanimi (m?) 5.919,96
Ticari Kullanim (m?) 1.239,06
Toplam Satilabilir Alan (m?3) 7.159,02
Ortak Alan (m?) 1.073,85
Toplam insaat Alani (m?) 8.232,88

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Kullanimi 5.919,96 20.000 118.399.253
Ticaret Kullanimi 1.239,06 15.000 18.585.929
Ortak Alan + Otopark 1.073,85 12.500 13.423.171
Toplam 8.232,88 150.408.353

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
150.408.353 15% 22.561.253

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
150.408.353 3% 4.512.251

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 150.408.353
Altyap! Maliyeti 22.561.253
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 4.512.251
Toplam (TL) 177.481.857

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
177.481.856,98 4% 7.099.274

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 150.408.353
Altyapi Maliyeti 22.561.253
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 4.512.251
Proje Genel Giderleri 7.099.274
Toplam (TL) 184.581.131

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026
Oran 0% 60% 40%

Maliyet (TL) 0 110.748.679 73.832.453
((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-OZEL-586
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Fonksiyonlara Gore Satis Degerleri ve Artis Oranlari

Konut Fonksiyonu Birim Satis Degeri (TL/m?2) 70.000,00
Ticaret Fonksiyonu Birim Satis Degeri (TL/m?) 85.000,00
1.vil 27,20%
2.vi 18,33%
3.vil 17,00%
a.vil 15,50%
5.Yil 14,00%
6. yil ve sonrasi 11,13%

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) - 5.919,96 5.919,96 5.919,96 5.919,96
Satis Orani (%) - 10,00% 40,00% 40,00% 10,00%
Satilan Alan (m?) - 592,00 2.367,99 2.367,99 592,00
Birim Satig Degeri (TL/m?) - 70.000,00 89.040,00 105.361,03 123.272,41
Toplam Konut Gelirleri - 41.439.739 210.845.390 249.493.350 72.976.805

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) - 1.239,06 1.239,06 1.239,06 1.239,06
Satig Orani (%) - 0,00% 50,00% 50,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 619,53 619,53 0,00
Birim Satig Degeri (TL/m?) - 85.000 108.120 127.938 149.688
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 66.983.689 79.261.799 0
|
Proje Toplam Gelirleri (TL) - 41.439.739 277.829.079 328.755.149 72.976.805
insaat Maliyeti (TL) - 110.748.679 93.914.880 - -
Pazarlama Gideri (TL) - 1.243.192 8.334.872 9.862.654 2.189.304

Net Nakit Akislar (TL) -70.552.132 175.579.327 318.892.494 70.787.501
Arsa Sahibi Gelirleri (TL) 3 16.882.549 113.187.567 133.934.848 29.730.750

Degerleme Tablosu

indirgeme Orani 23,50% 24,00% 24,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 257.695.976 254.472.282 251.300.257
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 257.700.000 254.470.000 251.300.000
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 170.045.000
Birim Yaklagik Arsa Degeri (TL/m?) 43.230

Her iki parsel i¢in ortak olarak gelistirilen projeksiyon sonucunda degerleme konusu tasinmazlar icin arsa birim
m? degeri 43.230-TL olarak tespit edilmistir. “Gelir Yaklagimi” ydntemine goére degerleme konusu
tasinmazlarin toplam pazar degeri 170.045.000-TL olarak takdir edilmistir.

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-OZEL-586

Regulated by RICS -29 -




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmisti ra d E n®

Degerleme

6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goérismelerden elde edilen satilik arsa emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goériismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazin imar durumu, konumu, hissedar sayisi, imar yoluna cephesi vb. degere etki edecek olumlu
olumsuz tiim faktorler g6z 6niine alinarak deger takdir edilmistir.

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi’’ yontemine gore deger takdiri yapilmistir.

DEGERLEME TABLOSU
Gayrimenkul Deger Tablosu Pazar Degeri (TL)
559 Ada 4 Parsel 33.900.000
559 Ada 5 Parsel 129.500.000

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri (TL) 163.400.000

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam pazar degeri 163.400.000-TL olarak takdir edilmistir.

6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+  Cadde cepheli olmalari ve iyi bir konumda yer

almalari

+  Topografik olarak egimsiz/hafif egimli yapiya —  Tasinmazlarin  bulundugu bolgede  sanayi/
sahip olmalari depolama alanlarinin ¢ok olmasi

+  Tasinmazlarin bulundugu boélgenin tiim alt yapi —  Konut yapilagsmalarina kismen uzak kalmasi
galismalarinin tamamlanmis olmasi — 559 ada 5 parselin geometrik seklinin dar uzun

+  Tasinmazlarin  bulundugu boélgede zemin olmasi sebebiyle cekme mesafelerinden olumsuz
katlarda ticari izni olmasi etkilenebilecek olmasi

+  Zemin katlarda depolu diikkadn veya ters dubleks — 559 ada 4 parselin yola terkinin olmasi

yapilmasi halinde 1. Bodrum katlarin emsal
harici sayllmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

+  Gelismekte olan ve ulasim sorunu bulunmayan

bir bolgede bulunmasi — Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan ekonomik
+  Degerleme konusu  tasinmazlarin  ylz daralmanin olumsuz etkisinin devam edebilecek
Olgiminin  ¢evresindeki  konut  imarl olmasi

tasinmazlarin yiz olgiminden biylk olmasi
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alani, konumu, sehir/ilce merkezine uzakhg! gibi hususlar analiz
edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen varliklar icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalar ve giniimiz ekonomik kosullar itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin glvenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi’’ yontemi kullanilmistir.

Tasinmazlarin Toplam Degeri

Deger Tarihi: 31.12.2024
Rapor Tarihi: 31.12.2024

OZET TABLO TL
Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri (KDV Harig) 163.400.000
Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri (KDV Dahil) 179.740.000

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayil “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine lliskin Karar” ve bu
karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca arsa/arazi teslimlerinde %10 olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

R. Ender UMUR Sabri BOCEKLI Erhan SARAC
Yiiksek Harita Miihendisi insaat Miihendisi Makine Miihendisi
Lisans No: 406141 Lisans No: 408076 Lisans No: 402184
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8. RAPOR EKLERI

8.1. FOTOGRAFLAR

8.2.  iIMARDURUMU

8.3.  RESMI BELGELER

8.4.  BiLGi GUVENLIGi YONETIM SiSTEMi SERTIFiKASI

8.5.  BDDK YETKILENDIRME

8.6.  SPKLISTEYE ALINMA

8.7.  RICS (ROYALINSTITUTION OF CHARTEREDSURVEYORS)
8.8.  LISANS BELGELERI

8.9.  MESLEKi TECRUBE BELGELERI
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ISTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 i¢ Kap1 No:18 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFis

TEL: 0312 925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50
Aziziye Mah. Belevi Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

iZMIR OFiS

TEL: 0232416 15 10 FAX: 0 232416 1511
Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvari Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karsiyaka/izmir
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