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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 11.11.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHI 8.01.2026
RAPOR NO TRGYO0-2510202

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

4 ADET ARSA

DEGERLEME ADRESI

GUVERCINTEPE, 2219 ADA 3 PARSEL, 2200 ADA 1 PARSEL, 2201
ADA 2 PARSEL, 2202 ADA 1 PARSEL, BASAKSEHIR/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No:402402)

S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
N0:401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA)




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

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BiR MUSTERI TALEBiI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

ADRES

GUVERCINTEPE, 2219 ADA 3 PARSEL, 2200 ADA 1 PARSEL,
2201 ADA 2 PARSEL, 2202 ADA 1 PARSEL,
BASAKSEHIR/ISTANBUL

TAPU KAYDI

ISTANBUL iLi, BASAKSEHIR ILGESI, GUVERCINTEPE
MAHALLESI, 2219/3, 2200/1, 2201/2, 2202/1

ARSA YUz O6LGUMU

2219 ADA 3 PARSEL: 6.309,44
2200 ADA 1 PARSEL: 21.130,22
2201 ADA 2 PARSEL: 17.173,89
2202 ADA 1 PARSEL: 3.768,14

iIMAR DURUMU

2200 ada 1 parsel ve 2219 ada 3 parsel: Konut Alani
2201 ada 2 parsel: Konut + Ticaret Alani
2202 ada 1 parsel: Kapali Spor Tesisi Alani

EN VERIMLI VE EN iiYi KULLANIM

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda,
degerleme konusu taginmazlarin en verimli ve en iyi kullanimi
uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu
olarak kullanimi olacagdi kanaatindeyiz.

DEGERLEMEYE IiLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

PAZAR YAKLASIMI

DEGER TARIHi

31.12.2025

PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

1.196.347.000 TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

1.315.981.700 TL

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA)




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

1.5-

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar
Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar Durumu Belgesi
Ek 4 - INA Tablosu
Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 4 adet arsanin pazar de@erinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Riizgarlibahce Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4 Beykoz/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde

yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 4 adet tagsinmazin Pazar Degeri'nin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir.

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA)



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
R Bt
DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor TRGYO-2510202 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde 1 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi TRGYO-2503057
Rapor Tarihi 7.07.2025
Rapor Konusu 4 ADET ARSA

Taha Eren DINEMIT
S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.050.227.000
(TL) (KDV Haricg)

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

2219 ADA 3 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No

Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

istanbul

Basaksehir

Kayabasi

2219
3

6.309,44
ARSA

PAFTASINDADIR
ANA TASINMAZ

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V
(100543/315472)

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V
(9667/39434)

27979
176
17412
9.08.2024

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA)
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2200 ADA 1 PARSEL
li istanbul
iicesi Basaksehir
Bucagi
Mahallesi Kayabasi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No 2200
Parsel No 1
Alani 21.130,22
Vasfi ARSA
Sinin PAFTASINDADIR
Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V
(1/1)
Yevmiye No 27979
Cilt No 175
Sayfa No 17306
Tapu Tarihi 9.08.2024

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA)
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2201 ADA 2 PARSEL
li istanbul
iicesi Basaksehir
Bucagi
Mahallesi Kayabasi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No 2201
Parsel No 2
Alani 17.173,89
Vasfi ARSA
Sinin PAFTASINDADIR
Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V
(1/1)
Yevmiye No 27979
Cilt No 175
Sayfa No 17308
Tapu Tarihi 9.08.2024

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA)
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2202 ADA 1 PARSEL
li istanbul
iicesi Basaksehir
Bucagi
Mahallesi Kayabasi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No 2202
Parsel No 1
Alani 3.768,14
Vasfi ARSA
Sinin PAFTASINDADIR
Tapu Cinsi ANA TASINMAZ
Sahibi TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V
(1/1)
Yevmiye No 27979
Cilt No 175
Sayfa No 17329
Tapu Tarihi 9.08.2024

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA)
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlar igin 20.11.2025 tarihinde alinmis olan tasinmazin miilkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgeleri misteri tarafindan iletilmis olup ekte sunulmustur.

Beyanlar Hanesi (Miistereken):
- 775 Sayili Kanun’a Gére Gecekondu Onleme Bélgesi icerisinde kalmaktadir. T.C. Basbakanlik
Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI). (27.06.2012 / 7298)

2201 Ada 2 Parsel:
- Diger (Konusu: Rezerv Yapi Alaninda Kalmistir.) Tarih: 06.05.2013 Sayi:1069. Kii¢iikcekmece
Kadastro Mudurligi (13.05.2013/7064)

2219 Ada 3 Parsel:
Diger (Konusu: -) Tarih: - Say!: - (Lehtar: Karayollari Genel Midirligi) (22.09.2021/32405)
- 2942 Sayili Kamulastirma Kanunu’nun 7. maddesine goére belirtme. (16.12.2020 / 36592)

(Madde 7 — Kamulastirmayi yapacak idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile (izerinde irtifak hakki kurulacak
tasinmaz mallarin veya kaynaklarin sinirini, yizélgiimiinii ve cinsini gdsterir élgekli planini yapar veya yaptirir;
kamulastirilan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve niifus
kayitlari lizerinden veya ayrica haricen yaptiracadi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit ettirir.

ilgili vergi dairesi idarenin istegi ilzerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan ve degerlerini, vergi beyani
bulunmadigi hallerde beyan yerine gececek takdir edilecek degeri en geg¢ bir ay igerisinde verir.

Idare kamulagtirma karari verdikten sonra kamulagtirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulagtirmaya konu

tasinmaz malin kayitl bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, mdilkiyette
veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay! yapan idareye
bildirmek zorundadir. (Degisik ciimle: 24/4/2001 - 4650/2 md.) idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alt! ay icinde
10 uncu maddeye gére kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair mahkemeden
alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili beyanin tasinmaziarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

09.08.2024 tarihli ve 27979 yevmiye numarali imar uygulamasi iglemi neticesinde, mulkiyet
haklari maliklerinin adlarina olacak sekilde tapu kutigtne tescil edilmistir.

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA)
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler
Basaksehir Belediyesi imar Midirligii nezdinde alinan bilgiler neticesinde; rapora konu

tasinmazlarin, 30.10.2023 tasdik tarihli Basaksehir Dogu Resneli Ciftligi Mevkii Gecekondu
Onleme Bélgesinin Bir Kismina lliskin Revizyon Uygulama imar Plani dahilinde, asagida
belirtilen fonksiyonel kullanimlari oldugu anlasiimistir:

2200 ada 1 parsel ve 2219 ada 3 parsel: Konut Alani

2201 ada 2 parsel: Konut + Ticaret Alani

2202 ada 1 parsel: Kapali Spor Tesisi Alani

Tasinmazlarin, 6306 sayili Kanun kapsaminda "Rezerv Yapi Alani" stattustuinde yer aldidi bilgisi,
idari mercilerce gayriresmi olarak beyan edilmistir.

Yapilasma kosullari, fonksiyon bazinda asagidaki sekilde tanimlanmistir:

Konut / Konut + Ticaret Alani igin: Emsal: 0,75 | Hmaks: 5 kat

Ozel Spor Tesisi Alani icin: Emsal: 0,20 | Hmaks: 2 kat

Ayrica, Basaksehir Belediyesi imar Midurliigi ile Harita Seflig'nden alinan bilgilere gére; ilgili

parsellerin imar uygulamalarinin tamamlandigi ve mevcut durumda yapilasmaya mani herhangi
bir hukuki veya teknik engelin bulunmadigi tarafimiza bildirilmistir.

2219 ADA 3 PARSEL

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiiriilmesi Hakkinda 6306 sayili Kanun’a
(R.G. Tarihi: 31.05.2012, Sayisi: 28309) gore;

Rezerv Yapi Alani: Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda yeni yerlesim alani
olarak kullaniimak iizere, TOKi'nin veya idarenin talebine bagh olarak veya resen, Maliye
Bakanligrnin uygun goérugu alinarak Bakanlik¢a belirlenen alanlari ifade eder.

Bakanlik;

a) Riskli yapilara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iligkin her tir
harita, plan, proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya,

b) Bu alanlarda bulunan taginmazlar satin almaya, 6n alim hakkini kullanmaya, bagimsiz
bélumler de dahil olmak Uzere taginmazlar trampaya, tasinmaz mulkiyetini veya imar haklarini
baska bir alana aktarmaya,

¢) Ayni alanlara iliskin tasinmaz milkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul degere
doénustirmeye,

¢) Kamu ve 6zel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsihgi usulleri
de dahil olmak Uzere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini belirlemeye,

d) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunundaki esaslara gore paylastirmaya, paylari
ayirmaya veya birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayilli Tirk Medeni Kanunu uyarinca
sinirli ayni hak tesis etmeye,

yetkilidir.

(¢) bendinde belirtilen uygulamalar, 04/01/2002 tarihli ve 4734 sayili Kamu ihale Kanununa tabi
idareler ile is birligi icinde veya gercek ve 6zel hukuk tizel kisileri ile 6zel hukuka tabi anlagmalar
cercevesinde de yaplilabilir.

Bakanlik, riskli alanlardaki ve rezerv yapi alanlarindaki uygulamalarda faydalaniimak tzere; 6zel
kanunlar ile dngdérilen alanlara iligkin olanlar da dahil, her tir ve élgekteki planlama islemlerine
esas teskil edecek standartlari belirlemeye ve gerek goérilmesi hélinde bu standartlarn plan
kararlari ile tayin etmeye veya 0zel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent
tasarimlari hazirlamaya yetkilidir.

Bu Kanun c¢ercevesinde ddnustirmeye tabi tutulan tasinmazlarin, Gzerindeki kdhnemis yapilar
da dahil olmak Uzere, muhdesati ile birlikte deger tespiti islemleri ve dénlisim ile olusacak
taginmazlarin degerlemeleri Bakanlik, TOKIi veya idarece yapilir veya yaptirilir.

6306 Sayili Kanunun Uygulama Ydnetmeligi'ne
(R.G. Tarihi: 15.12.2012, Sayisi: 28498) gore;

Uygulama alanina yoénelik olarak yapilacak planlarda alanin 6zelligine gore; afet risklerinin
azaltiimasi, fiziksel gevrenin iyilestiriimesi, korunmasi ve geligtirimesi, sosyal ve ekonomik
gelismenin saglanmasi, enerji verimliligi ve iklim duyarliigi ile yasam Kkalitesinin artiriimasi
esastir.

Bakanlik;

a) Riskli alan ve rezerv yapi alani ile riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iligkin her tur ve
Olcekteki plani resen yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya,

b) Riskli alan ve rezerv yapi alanindaki uygulamalarda faydalaniimak Uzere; 6zel kanunlar ile
ongdrulen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tir ve dlgekteki planlama islemlerine esas teskil
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edecek standartlari belirlemeye ve gerek goérilmesi halinde bu standartlar plan kararlari ile
tayin etmeye veya 6zel standartlar ihtiva eden planlar yapmaya, onaylamaya ve kent tasarimlari
hazirlamaya yetkilidir.

Buyiksehir belediyesi sinirlar igerisindeki ilge belediyelerince hazirlanan imar plani teklifleri
hakkinda ilgili buyuksehir belediyesinin gérisi alinir. Blyuksehir belediyesinin onbes gln i¢inde
goris vermemesi halinde, uygun goérus verilmis sayilir.

Plan teklifleri; idarece veya ilgililerince, riskli alanlarda ve rezerv yapi alanlarinda kentsel
tasarim projesi ile birlikte, riskli yapi veya yapilarin bulundugu parsellerde ise, Bakanlikga talep
edilmesi halinde kentsel tasarim projesi ile birlikte hazirlanir ve planlama alani ile yakin
gevresinin meri planlari, mevcut durumu gdsteren bilgi ve belgeler ve ilgili kurum ve kurulus
gorusleri ile birlikte Bakanliga iletilir. Bakanlikga uygun gorilen plan teklifleri, aynen veya
degistirilerek onaylanir.

Not: Tasinmazlar ile ilgili Basaksehir Belediyesi imar Miidirligi ve Harita Sefligi'nden alinan
sifahi bilgiler dogrultusunda, parseller igin uygulama yapacak kurumun TOKI oldugu, parsellerin
TOKI'nin imar uygulama alani sinirlari igerisinde kaldigi 6grenilmistir. Bu sebeple uygulamanin
TOKI tarafindan yapilmasi ya da yaptiriimasi beklenmektedir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Rapor konusu parseller, 6306 sayili Kanun kapsaminda “Rezerv Yapi Alani” sinirlari igerisinde
yer almakta olup, mevcut mevzuat ve idari dizenlemeler gergcevesinde yapilasmaya engel
herhangi bir durum bulunmamaktadir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mevcutta tasinmazlarin sinirlari belilenmemis olup, bos durumdadir. Parseller Uzerinde
herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.4 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA) N el
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Basaksehir iicesi, 2219 ada 3 parsel, 2200 ada
1 parsel, 2201 ada 2 parsel, 2202 ada 1 parsel de kain olan "Arsa" nitelikli ana
gayrimenkullerdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge, konut ve ticaret alanlarinin bir arada yer
aldigi karma bir yerlesim alanidir. Yakin gevrede agirlikli olarak mesken kullanimli toplu konut
projeleri ile bos imarli parseller yer almakta olup bdlge, gelismekte olan bir yerlesim alani niteligi
tagsimaktadir. Altyapi calismalari kismen tamamlanmig, tasinmazlarin yakinina gerek toplu
tasima araclariyla gerekse 6zel araglarla kolayca ulasim saglanabilmektedir.

Kayasehir Pazar
Yeri
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Ulasim agisindan avantajli bir noktada bulunan tasinmaza, 6zel araglarla kolaylikla erigsim
saglanirken, ayni zamanda gevredeki toplu tagima hatlari sayesinde de rahat bir ulasim imkani
bulunmaktadir. Basaksehir ilgesinin kuzeydodusunda, Kayabasi ve Kayasehir mahallelerinin
kesisim noktasinda, Kayasehir Bulvari'na oldukga yakin bir lokasyonda yer almaktadir. Bolge;
yeni gelisen konut projeleri, TOKI uygulamalari, sosyal donati alanlari ve kamu yatirmlari ile
hizla donidsmekte olan bir kentsel alandir. Kuzeydogusunda genis bos arsa alanlari ve
gelecekte degerlendiriimeye agik rezerv yapi alanlari yer alirken, Giineybatisinda tamamlanmis
ve yerlesime acilmis olan TOKI toplu konut alanlari, okul yapilari ve park alanlari gérilmektedir.
Yakin gevresinde ayrica Kayasehir Millet Bahgesi, Kayasehir Devlet Hastanesi, Kayasehir Metro
Hatti gibi blylk 6lgekli kamusal yatirimlar da bulunmaktadir.

Kayasehir Bulvar’na yaklasik 700-800 m, Toplu Konutlar Metro istasyonu (M3 hatti) yaklasik
1,2-1,5 km, Basaksehir Cam ve Sakura $ehir Hastanesi'ne yaklasik 2 km, TEM Otoyolu Kuzey
Yanyol baglantisi'na yaklasik 4 km, istanbul Havalimani'na ise yaklagik 17—18 km mesafededir.

TRGYO-2510202 B.SEHIR (ARSA)
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, 2219 ada 3 parsel, 2200 ada
1 parsel, 2201 ada 2 parsel, 2202 ada 1 parsel de kain olan "Arsa" nitelikli ana
gayrimenkullerdir.

2200 ada 1 no.lu parsel 21.130,22 m?, 2201 ada 2 no.lu parsel 17.173,89 m?, 2202 ada 1 no.lu
parsel 3.768,14 m? ve 2219 ada 3 no.lu parsel ise 6.309,44 m? yuzdlgimine haiz olup, 2219
ada 3 nolu parselde Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.$.’ye tekabill eden hisse miktari
3.557,58 m? olarak belirlenmistir. Birbirine komsu konumda bulunan parseller, halihazirda bos
arazi niteliginde olup, topografik olarak hafif egimli ve kismen engebeli bir yapi arz etmektedir.
Geometrik bitlinlik agisindan belirgin olmayan bu parsellerden 2200 ada 1 ile 2219 ada 3 no.lu
olanlar dikddrtgen formuna yakinken, 2202 ada 1 parselin t¢gen seklinde oldugu goérulmustar.
Sinir teskil eden herhangi bir fiziki unsurun (git, tel érgi vb.) mevcut olmadidi parseller, henlz
acllmamis imar yollarina cepheli olup, ulasim agisindan en yakin acilmis yola yaklasik 250
metre mesafede konumlanmaktadir. Dogal bitki 6rtistyle kapli, altyapi anlaminda ise kismen
tamamlanmig bir bélgede yer almaktadirlar.
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Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Parseller i¢in halihazirda alinmis yapi ruhsati bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
istanbul niifusu 2024 yilina goére 15.701.602'dir. Bu niifus, 7.820.462 erkek ve 7.881.140
kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise: %49,81 erkek, %50,19 kadindir. istanbul'un 14'0
Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Basaksehir ilgesi

2024 yili verilerine goére, Basaksehir ilgesinin nufusu 520.467 kisi olarak kaydedilmistir. Bu
nifusun %49,89'u erkek (259.659 kisi) ve %50,11'i kadin (260.808 kisi) bireylerden
olusmaktadir.

Tirkiye, ekonomik gelismislik bakimindan alti gruba ayrilmistir. I. derece gelismis iller istanbul
ili, Ankara ili, izmir ili, Bursa ili, Istanbul ili ve Yalova ili'dir. Bu baglamda Basaksehir, Tiirkiye'nin
ekonomik agidan en gelismis alti ilinden birinde bulunmaktadir.

Harita 2 - Basaksehir'in Konumu

istanbul’un yiikselen degerlerinden biri olan Basaksehir, Avrupa Yakasrnin kuzeybatisinda,
Marmara Denizi ile Karadeniz arasinda stratejik bir konumda yer alir. Bdlgenin tarihi,
Yarimburgaz Magarasi'ndaki buluntulara goére ylzbinlerce yil 6ncesine, yazili kaynaklara
géreyse M.O. 7. ylizyila kadar uzanmaktadir. Antik déSnemden Osmanli'ya birgok medeniyete ev
sahipligi yapan ilge, bugin modern sehircilik ve sanayiyle butlnlesmis dinamik bir yapiya
sahiptir.istanbul’un organize sanayi, saglik ve teknoloji yatirimlari agisindan en hizli gelisen
ilgelerinden biri olan Basaksehir, ikitelli Organize Sanayi Bélgesi, Bagaksehir Living Lab,
Medipol Mega Universite Hastanesi ve Kayasehir Sehir Hastanesi gibi dev yapilarin
merkezindedir. Ayrica istanbul ikitelli OSB Meslek Yiiksekokulu ve istanbul Saglik ve Teknoloji
Universitesi gibi egitim kurumlariyla bilimsel Gretime katki saglar.

istanbul Havalimanrna, TEM Otoyolu ve Kuzey Marmara Otoyolu baglantilarina yakinligi
sayesinde ulasim agisindan énemli bir gegis noktasi olan Basaksehir, sehir merkezine yaklasik
25 kilometre mesafededir. Dogayla i¢ ice bir yasam sunan ilgce, ayni zamanda Bagsaksehir Millet
Bahgesi, Sular Vadisi, Samlar Tabiat Parki, Hosdere Mesire Alani gibi buylk o6lgekli yesil
alanlariyla 6ne c¢ikar. Kiultirel geziler igcinse Yarimburgaz Magarasi, Altingehir HOyGgu,
Basaksehir Camii ve Fatih Terim Stadyumu gibi tarihi ve c¢addas mekanlar ziyaret
edilebilir.Basaksehir, hem sanayi ve teknoloji yatirnmlarinin hem de planli kentlesmenin bir
araya geldigi 6rnek bir istanbul ilgesidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl g¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Agdustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaglama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eyllul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis goriliyor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci ¢eyrekte bir miktar hizlanma goérGldi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep buylimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 (glncu ¢eyrek dncl verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikisl bir grafik gizerek Eylil'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gorulda.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylul déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret a¢igi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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G5YH Kigi Bag Gelir GSYH Kigi Bag Gelir Bilyiime Yil Igi Ortalama
{milyon TL) (L) {milyon Daolar) (Dolar) %) Kur (DolarTL)

2020 5.048.567 60541 Ti7.082 2599 1,90 T.04
2021 7.256.142 80759 B07.924 9.549 11.40 598
it F 15.011.774 176654 ans.a4 10.65% 550 16,57
2023 17091469 305.570 1.153.241 13.008 5,00 2349
2024 44 587 275 S03.078 1.358.755 15.325 330 3283
125 12.493.445 - 345,685 230 -

225 14578554 - 377622 4,80 -

Kaynak: TOIK
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-AJgustos doneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingsaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni geyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz Olgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢eyredine gére,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke i¢cinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in@aai Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldidi Pay
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay | insaat Sektérii - Milli Gelir Biyime Rakamlarn
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme ¢alismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

4.4.2
*

*

*

TRGYO-2510202 B.SEHIR (ARSA)

- Olumlu Faktorler

Tercih edilen bir bélgede yer almaktadirlar.

Altyapilari kismen tamamlanmistir.
Yogdun konut yapilasmasiyla gevrilidir.
Parsellerin genis yluzolgimleri bulunmaktadir.

imarli parsellerdir.

- Olumsuz Faktorler

Nitelikleri ve nicelikleri nedeni ile kisith bir alici kitlesine hitap etmektedirler.
imar yollari heniiz agiimamistir.

2202 ada 1 parsel "Spor Tesisi" alaninda kalmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, deerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;
-Parsellerin degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Yek Smart Gayrimenkul
Tel 0532484 77 13

Yakin konumda bulunan, E=1.25 H=6 kat konut imarli oldugu belirtilen, 2.080 m? alanl arsa igin
80.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payr oldugu belirtiimistir. Konum olarak koéta,
yapilagsma sarti bakimindan daha iyidir.

SATILIK 2.080 .-Mm? 80.000.000 .-TL 38.462 .-TL/M?

2 Remax Sonug
Tel 0505 406 19 83

Yakin konumda bulunan, E=1.00 H=5 kat konut imarli oldugu belirtilen, 5.122 m? alanl arsa igin
280.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu belirtiimistir. Konum olarak koéta,
yapilagsma sarti bakimindan daha iyidir.

SATILIK 5122 -M? 280.000.000 .-TL 54.666 .-TL/M?

3 Altin Emlak
Tel 0212 801 46 46

Yakin konumda bulunan, E=1.00 H=5 kat konut imarli oldugu belirtilen parselin 2.278 m? alanli
hissesi i¢cin 72.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payr oldugu belirtiimistir. Konum
olarak kétu, yapilagsma sarti bakimindan daha iyidir.

SATILIK 2278 -M? 72.000.000 .-TL 31.607 .-TL/M?

4 Yeksmart Gayrimenkul
Tel 0532484 77 13

Yakin konumda bulunan, E=1.00 ticaret imarl oldugu belirtilen, 1.531 m? alanh arsa igin
58.500.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payr oldugu belirtiimistir. Yapilasma sarti
bakimindan daha iyidir.

SATILIK 1531 .-M2 58.500.000 .-TL 38.210 .-TL/M?
5 Sahibinden
Tel 0536 418 05 16

Yakin konumda bulunan, E=1.00 H=5 kat konut imarli oldugu belirtilen, 2.470 m? alanh arsa igin
120.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payl oldudu belirtiimistir. Yapilasma sarti
bakimindan daha iyidir.

SATILIK 2470 .-M? 120.000.000 .-TL 48.583 .-TL/M?

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA) N el g
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Arsa Emsal Krokisi

>
autis

~Prr u‘g ,}\* ,lv"
/

Konut Emsalleri

Konut Emsalleri

*  SOM MEYDAN KONAKLARI

Yeni yasama gegirilmis projedir. Cam Sakura Hastanesine,
Millet Bahgesine yakin mesafede olan projede sosyal tesis,
nitelikli peyzaj bulundugu belirtiimistir. Yeni projedir.

KONUT IKIiNCI EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani D(?r?jl'i Bir(ird:::zg';eri
022? %BE r;éagz 12;; 110m? 9.200.000 TL 83.636 TL/m?
0§g§ ff,";f; 3:')'1’(; 180m? 15.500.000 TL 86.111 TL/m?
20912500 17 00 et | 2mt | 21200000TL | 83794 TLmt
Ortalama 84.513,98 TL/m?
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*  FUZUL AVRASYA KONAKLARI

Basaksehir Cam ve Sakura sehir hastanesinin tam
karsisinda konumlanan Basaksehir Avrasya projesi 39.000
m? arsa uzerinde Emlak Konut GYO A.S. ile gelir paylasimi
modeliyle hayata gegirilecektir. Fuzul Holding A.S. istirakleri
olan Fuzul Gayrimenkul Yatinm A.S. is Ortakligi lizerinden
proje yiritilmektedir. 19.06.2020 tarihi itibariyle yapi
ruhsatini alan projenin teslim edilmistir. Yatay mimari
agirhkli yapisiyla insaa edilen projede 1+1, 2+1, 3+1 ve
4+1 konut tipleri yer almaktadir

KONUT iKINCI EL SATISLAR

Satihk Daire Tipi Alani D(?I_?jri Bir(i-r:L;)r::zf);eri

%gﬁ%g”ﬁ”gg' 71;; 69m? 5.850.000 TL 84.783 TL/m?

Leg'sasgc;gggegju' 727(; . 96m? 8.200.000 TL 85.417 TL/m?

P”g';g gg;’rggeong‘”' 83_]'(; . 145m? 12.000.000 TL 82.759 TL/m?
Ortalama 84.319,30 TL/m?

*  FEZA PARK BASAKSEHIR 1. VE 2.ETAP

Feza Park - Basaksehir 1; 10.133 m2 arsa Uzerinde 52
adet Ozel daire, 4 adet 06zel villa 4 adet ve ticari
dikkanlardan olugsmaktadir. Feza Park - Basaksehir 2;
10.507m2 arsa uUzerinde 133 adet bagimsiz boélimden
olusmaktadir. 128 adet 103m2 ile 155m2 arasi degisen

daire segenekleri bulunmaktadir.

KONUT iKINCIi EL SATISLAR

. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
- 3+1
Sahibinden 5 5
0 (542) 107 44 58 1.kat 150m 11.500.000 TL 76.667 TL/m
Feza Park 1
Trendx Gayrimenkul 3+l
2 2
0 (553) 521 24 24 5. kat 145m 11.000.000 TL 75.862 TL/m
Feza Park 1
Vilayet Gayrimenkul 2+l
2 2
0 (533) 426 52 03 4. kat 120m 9.500.000 TL 79.167 TL/m
Feza Park 2
Ortalama 77.231,80 TL/m?

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA)
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*  NURHAK VADi KONAKLARI

Nur Hak Vadi projesi, 11 bloktan olusan, 110 adet daireyji,
13 adet villay, ve 6 adet ticari bolimi binyesinde
barindirmaktadir. insaati devam etmektedir.

KONUT 1. EL SATISLAR (Baslangig Fiyatlari)

Satilik Daire Tipi Alani D(‘_T_?jri Bir(i-rn-;:)r:geri
TuwS?ziZ?ﬁ? gi:l P 4+1 215m? 19.250.000 TL 89.535 TL/m?
Turygrznga?k?? gi:l ﬁfupa 3+1 160m? 14.500.000 TL 90.625 TL/m?

Ortalama 90.079,94 TL/m?

Konut Emsal Krokisi

Som Meydan
Konaklari
(e 2 I
ul Avrasya konutlar
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Diikkan Emsalleri

1 isttour Emlak
Tel 0 (507) 540 53 03
Yakin konumda Kayasehir 3. bdlge Ust kisimda site igerisinde yer alan 10-15 yillik binada
bulunan 45 m? alanli olarak pazarlanan dikkan igin 3.400.000.-TL fiyat istenilmektedir.
SATILIK 45 .-M? 3.400.000 .-TL 75.556 .-TL/M?

2 Net Gayrimenkul
Tel 0 (532) 407 37 60

Yakin konumda Kayasehir 24.bdlgede cadde Uzerinde yer alan 10-15 yillik binada bulunan 82
m?2 alanli olarak pazarlanan diikkan igin 10.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 82 .-M? 10.500.000 .-TL 128.049 .-TL/M?

3 Turyap Basaksehir
Tel 0 (212) 777 30 20

Yakin konumda Kayasehir AVM igerisinde yer alan 10-15 yilhik binada bulunan 242 m? alanli
olarak pazarlanan dikkan igin 26.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 242 -\M? 26.000.000 .-TL 107.438 .-TL/M?
4  Sahibinden
Tel 0 (539) 452 87 93

Yakin konumda Kayasehir AVM igerisinde yer alan 10-15 yillik binada bulunan 178 m? alanli
olarak pazarlanan dikkan i¢in 19.000.000.-TL fiyat istenilmektedir.

SATILIK 178 .-M? 19.000.000 .-TL 106.742 .-TL/M?

5 Sahibinden
Tel 0 (533) 740 63 77

Yakin konumda Kayasehir AVM icerisinde yer alan 10-15 yillik binada bulunan zemin katta ve
cadde cepheli olan 163 m? alanli olarak pazarlanan dikkan igin 35.000.000.-TL fiyat
istenilmektedir.

SATILIK 163 .-M? 35.000.000 .-TL 214.724 -TL/M?
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Dikkan Emsal Krokisi

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. DUzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asadidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Diizeltme orani ongoriilirken de yine alan ozellikleri karsilastinimis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér aragtirmalari ve elde edilen tim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK|[ -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) (2200 ADA 1 PARSEL)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

80.000.000
SATILIK

0%

280.000.000
SATILIK

0%

72.000.000
SATILIK

0%

58.500.000
SATILIK

0%

120.000.000
SATILIK

0%

ALAN

BIiRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

21.130,22

2.080
38.462
COK KUGUK
-30%

5122
54.666
COK KUGUK
-25%

2.278
31.607
COK KUGUK
-30%

1.531
38.210
COK KUGUK
-30%

2.470
48.583
COK KUGUK
-30%

IMAR KOSULLARI

TAFILADIVIA
KOSULLARINA
ILISKIN

DIIZEL TAME

iYi
-15%

iYi
-15%

iYi
-15%

iYi
-15%

iYi
-15%

FONKSIYON
FONKSIYONA
ILISKIN
DUIZEI TME

KONUT

KONUT

BENZER
0%

KONUT

KOTU
20%

KONUT

BENZER
0%

TICARET
iyi
-15%

KONUT

BENZER
0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZELTME.

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILiISKIN

DUZELTME

KOTU

15%

KOTU

15%

KOTU

15%

BENZER

0%

BENZER

0%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE

ILISKIN
DUIZEI TME

MULKIYET

TAM
BENZER
0%

TAM
BENZER
0%

HISSELI
KOTU
15%

TAM
BENZER
0%

TAM
BENZER
0%

PAZARLAMA

PAYINA ILISKIN

DUZELTME

-8%

-8%

-8%

-8%

-8%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMiS

DEGER

-38%

-13%

-23%

-68%

-53%

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degderlemesi yapilan tasinmazin alani ve yapilasma
kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgedeki "Konut Alani" imarl parsellerin birim m?2
degerlerinin yapilasma sartlarina bagh olarak ortalama 20.000-30.000.-TL/m?; araliginda oldugu
g6zlemlenmistir. Emsal karsilastirma yontemi 2200 ada 1 parsel i¢in yapilmis, yapilasma

sartlarina, 6zelliklerine gére birim m? degeri 26.200.-TL/m? olarak takdir edilmistir.
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TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU
— ) 2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) er,n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri

2219 3(%) 3.557,58 24.890 88.548.000
2200 1 21.130,22 26.200 553.612.000
2201 2 17.173,89 28.820 494.952.000
2202 1 3.768,14 15.720 59.235.000

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 1.196.347.000

(*) Parsel yizolgimi 6.309,44 m2 olup Torunlar GYO hissesine disen toplam alan 3.557,58
m2’dir. Tabloda Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’ye tekabul eden hisse miktari

belirtilmistir.
(**) Hisseli parsel olmasi nedeni ile 2219 ada 3 parselin serefiyesi 2200 ada 1 parsele goére

daha dusik 6ngorilmastir.

(***) 2201 ada 2 parselin TICK imarli olmasi nedeni ile 2200 ada 1 parsele gére serefiyesi daha
iyi olarak 6ngoriimustar.

(****) 2202 ada 1 parsel Ozel Saghk Alani imarli olmasi dikkate alinarak birim deger
ongoriimustar.

KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

DEGERLEME FUZUL
BILGI KONUSU | NURHAK VADI | FEZAPARK 1 | FEZAPARK2 | SOM MEYDAN AVRASYA
TASINMAZ
SATIS FIYATI 14.500.000 11.500.000 9.500.000 15.500.000 8.200.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 160 150 120 180 96
BIRIM M2 DEGERI 90.625 76.667 79.167 86.111 85.417
ALANA ILISKIN BUYUK BUYUK ORTA BUYUK BUYUK BENZER
DUZELTME 15% 15% 10% 15% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
N';Jg:g"\j"‘t BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
A7l TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA PROJE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONSEPTI
MANZARAYA
. . 0, 0, 0, 0, 0,
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN . ) ) . )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
DIGER BILGILER SITE SITE SITE SITE SITE SITE
U'Utig;‘i#t*‘t BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
OCZEL TME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -15% -15% -15% -15%
DUZELTME
TOPLAM
" 0, 0, ) 0, -159
DUZELTME 0% 0% 5% 0% 15%

DUZELTILMiS

DEGER

TRGY0-2510202 B.SEHIR (ARSA) = s P



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar uzerinde gelistirilen projelerde konut fonksiyonuna ait birimlerin satislarinin bilgisi
alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgedeki sitelerde bulunan konutlarin
birim m? satig degerlerinin ortalama 80.000-90.000.-TL/m?; araliinda oldugu gézlemlenmistir.
istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklar site ézellikleri, yapim yillari ve konumlarina gore
farkhhk gosterdigi gordlmastir. Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin  UGzerinde
gelistirilecek olan projedeki konut birim metrekare degeri 82.240.-TL olarak belirlenmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 3.400.000 10.500.000 26.000.000 19.000.000 35.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 45 82 242 178 163
BIRIM M2 DEGERI 75.556 128.049 107.438 106.742 214.724
ALANA iLISKIN KUCUK ORTA KUCUK BUYUK BUYUK BUYUK
DUZELTME -20% -10% 20% 20% 20%
NITELIGi DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NIiIL?IS-:EII\INt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
PUIZE! TME _ 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZFI TME — — —
KONUM BENZER BENZER iYi iyi iYi
KONUMA iLiSKIN ) . ono oo oo
DUZELTME 0% 0% 20% 20% 20%
. o SITEDE ) )
DIiGER BILGILER SITEDE SITEDE AVM DE AVM DE AVM DE
”'Utig;ﬂ-“‘t BENZER BENZER iYi iYi iYi
All7EL TME 0% 0% -15% -15% -15%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -12% -12% -12% -12% -12%
DUZELTME
TOPLAM
. -320, _290, _270, _270, _270,
ST e 32% 22% 27% 27% 27%

DUZELTILMiS

DEGER 99.878 78.430 156.748

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar Uzerinde gelistirilen projelerde dikkan fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi
alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki cadde uzerinde yer alan
dikkan birim m? satis degerlerinin ortalama 70.000-100.000.-TL/m?; araliginda oldugu
gézlemlenmistir. Istenilen rakamlarin emsallerin cepheleri, yapim yillari ve konumlarina gére
farkhhik gésterdigi gorulmastir. Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin  UGzerinde
gelistirilecek olan projedeki dilkkan birim metrekare degeri 92.870.-TL olarak belirlenmistir.
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar i¢in onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Parsel Gizerinde gelistirilmis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden vyapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari diizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti arsanin degerine ulagiimaya c¢alisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke 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 g6z
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son tgyilin ortalamasi olarak ~%23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsellerin konumu, alani, tercih edilen bdlgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya
cikabilecek her turll (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi
%5,00 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

%23,00 Risksiz Oran
+ %5,00 Risk Primi
= %28,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %28,00
olarak kabul edilmistir
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- Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsellerin glincel imar durumu verileri dikkate alinarak, toplam arsa alani Uzerinden proje
gelistirme calismalari yapilmistir. imar durumu bilgisi sifahi olarak égrenilmis proje gelistirme
yontemi sifahi bilgiler 1siginda yapilmistir.

2201 ada 2 parselin Ozel Saglik Alani imarli olmasi nedeni ile nakit akisina konu ediimemistir.
2200 ada 1 parsel, 2219 ada 3 parsel, 2202 ada 1 parsel i¢in imar kosullarina isitinaden nakit
akisi yapilmigtir. Torunlar GYO A.S. hisse alanina gére emsal insaat alanlari hesaplanmistir.
Satilabilir inSaat alaninin emsal insaat alaninin %30 ( kat bahgesi, tesisat safti , parselin egimli
olmasi v.b. ) fazlasi olacagi 6ngorisi ile satilabilir insaat alani her bir parsel icin ayri ayri
hesaplanmig, toplam ingaat alani da satilabilir alanin %35 fazlasi olacagi éngérulmustar.

Konut imarli parseller igin projede konut fonksiyonu gelistirilmis, TICK imarli 2201 ada 2 parsel
icin projede %15 ticari, %85 konut olacagi dngorilmustir.

Arsa Toplam Konut ingaat Ticari insaat

Toplam insaat

Emsal insaat ilave Alan

imar

Ada Parsel . Yiizol¢iimii Emsal 2 2 Satilabilir 2 Satilabilir Satilabilir
Fonksiyonu (m?) Alani (m?) (m*) Alan (m?) Alani (m?) Alami (m?) Alami (m?)

2200 1 KONUT 21.130,22 0,75 15.847,67 4.754,30 | 20.601,96 27.812,65 20.601,96 0,00

2219 3 KONUT 3.557,58 0,75 2.668,19 800,46 3.468,64 4.682,66 3.468,64 0,00

17.173,89 12.880,42 3.864,13 | 16.744,54 22.605,13 14.232,86

41.861,69 31.396,27 9.418,88 40.815,15 55.100,45 38.303,47

Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri
Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi

Uzere, elde edilen nakit akimlari %28,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller
Tasinmaz igin yatirnm silreci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 ddnem olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satisinin 1. dénemde 80.240.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. dénem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %30, 3. dénem bir dnceki yila gére %30 ve 4. dénem
bir 6nceki yila gére %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki dikkan satiginin 1. ddnemde 92.870.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. dénem bir dnceki
yilla gore enflasyon orani da dikkate alinarak %30, 3. dénem bir 6nceki yila gore %30 ve 4.
dénem bir dnceki yila gére %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili batiin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimigtir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemigtir.
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Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngérilmuis olup, bu kapsamda satilabilir alanlar igin
ortalama birim inga maliyeti miteahid kari dahil edilmis olarak 31.000-TL/m?, ortak alanlar igin
ortalama birim inga maliyeti 20.000-TL/m? olarak alinmistir.

ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de gbz oniinde bulundurularak %30,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagdidaki sekilde hesaplanmistir. 48 aylik slre¢ igerisinde insaatin ve
satiglarin tamamlanacagi 6ngoérilmaustir.

Insaat Maliyetlerinin dagilimi

Degerleme konusu 3 adet parsel icin hesaplanan 38.842,36 m? insaat alanina sahip olmasi
proje icin Ongorulen ingaat suresi 3 yildir. Projenin yer aldigi bdlgenin sosyo ekonomik
ozellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z 6niinde bulundurularak projenin insaat
maliyetlerinin yillara gére dagihmi asagdidaki sekilde kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1.
dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %30 oraninda artis yapiimis olup nakit akiglarinda
bu maliyetler dikkate alinmistir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 542.841.465 TL 542.841.465 TL 465.292.684 TL

TOPLAM (TL)

1.550.975.615 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 542.841.465 TL 705.693.905 TL 786.344.637 TL

TOPLAM (TL)

2.034.880.006 TL
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Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin Ozellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi gibi etkenler ile iliskilidir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir diizeyine hitap edecek
konut projesi olacadi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
dizeyde tutulacagi 6ngdorilmastar.

Bu veriler 1s1§inda, proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glicu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagli olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dlizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %5
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
lizerinden her satis déneminde %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmistir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.

Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %28,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin g6z énidnde bulundurulmasi sonucunda, nakit akisinda projenin tamamlanmasi
halindeki toplam hasilat degerinin 4.940.783.787.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin 6ngérilen
gelirlerinden éngdrilen giderleri ¢ikartiimak sureti ile net nakit akislari hesaplanmistir. Yapilan
bu hesaplamalar neticesinde gelistiriimis arsa degeri ~1.367.761.212.-TL olarak hesaplanmistir.
Geligtiriimis arsa degerinin % 85'inin buglinki arsa degeri oldugu ( bolgede yapilan projelerde
ortalama %10 - 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buglinki arsa
degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde
edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.
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INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)

YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 38.303,47
TOPLAM SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 2.511,68
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 40.815,15
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 55.100,45
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 31.000
ORTAK ALAN BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 20.000
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 1.550.975.615
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
1. Donem | 2. Dénem | 3. Donem | 4. Dénem | TOPLAM

NAKIT GIRISLERI

Satislarin Yillara Dagilim Orani (KONUT) 30,00%!| 30,00%!| 25,00%!| 15,00%

Satilan Brit Alan 11.491 m? 11.491 m? 9.576 m?| 5.746 m?| 38.303,47

Ortalama Birim Satis Fiyati

80.240 TL/m?|

104.312 TL/m?

135.606 TL/m?|

169.507 TL/m?

Yillik Artis Orani

30%

30%

25%

Satis Geliri (Konut)

922.041.042 TL|

1.198.653.354 TL|

1.298.541.134 TL|

973.905.850 TL|

4.393.141.380

Satislarin Yillara Dagilim Orani (TICARI) 10,00%) 20,00% 30,00% 40,00%)
Satilan Briit Alan 251 m?| 502 m? 754 m?| 1.005 m?| 2.511,68|
Ortalama Birim Satis Fiyati 92.870 TL/m? 120.731 TL/m?) 156.950 TL/m? 196.188 TL/m?}
Yillik Artis Orani 30% 30% 25%)

23.325.985 TL 60.647.562 TL| 118.262.745 TL 197.104.576 TL 399.340.868|

Satis Geliri (Ticari)

GELIRLER ( Toplam )
NAKIT GIKISLARI

945.367.027 TL

1.259.300.916 TL

1.416.803.879 TL

1.171.010.426 TL

4.792.482.248

ingaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani

35,00%

35,00%)|

30,00%)

Insaat Maliyetleri (Buginkii birim fiyatlarla)

I1.550.975v614,50 TL

542.841.465 TL

542.841.465 TL

465.292.684 TL

Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 542.841.465 TL 705.693.905 TL 786.344.637 TL 2.034.880.006
Genel Giderler
" N " 5% 47.268.351 TL| 62.965.046 TL 70.840.194 TL| 58.550.521 TL| X b
| Satig- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %5'i) ’ 2R

590.109.816 TL

768.658.950 TL

857.184.831 TL

58.550.521 TL 2.274.504.119

GIDERLER (Toplam)

|NAKiT AKIMLARI (Cash Flows)

355.257.211 TL

490.641.966 TL|

559.619.049 TL

1.112.459.905 TL|

2.517.978.129 TL|

Alan / Yiizélgiim

Birim Fiyat

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate)

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL)

41.861,69

30.058,02 TL

Arsa Degeri (TL) %85

TOPLAM ARSA DEGERI

41.861,69

25.549,32 TL

28,00%

1.258.279.552 TL
1.069.537.619 TL

1.069.537.6

L

DEGERI

GELIR YONTEMINE GORE 2200 ADA 1 PARSEL,
2219 ADA 2 PARSEL, 2202 ADA 1 PARSEL
TORUNLAR GYO A.S. HISSESINE DUSEN ARSA

1.069.537.619 TL

GELIR YONTEMINE GORE 2200 ADA 1 PARSEL,
2219 ADA 2 PARSEL, 2202 ADA 1 PARSEL
TORUNLAR GYO A.S. HISSESINE DUSEN
ARSANIN YUVARLATILMIS DEGERI

1.069.540.000 TL

6.4 -
Parsel Gizerinde imarlarina uygun olarak proje gelistiriimesi uygun olacagi disinulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2219 ADA 3 PARSEL I()TE%RI’ElIJ;EI)LAR GYO A.S. HISSE e ——
2200 ADA 1 PARSEL 553.612.000 TL
2201 ADA 2 PARSEL 494.952.000 TL
2202 ADA 1 PARSEL 59.235.000 TL
4 ADET ARSANIN DEGERI 1.196.347.000 TL

n  Gelir Yaklagimi Yontemine gore;

GELIR YONTEMINE GORE 2200 ADA 1 PARSEL,
2219 ADA 2 PARSEL, 2202 ADA 1 PARSEL
TORUNLAR GYO A.S. HISSESINE DUSEN
ARSANIN YUVARLATILMIS DEGERI

1.069.540.000 TL

(2201 ada 2 parsel Sosyal Alan imarl olup gelir ydntemine konu edilmemistir. Gelir ydntemi bilgi
amagh olarak 2200 ada 1 parsel, 2219 ada 3 parsel ve 2202 ada 1 parsel i¢in yapiimistir.)

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagim ve yodntemleri kullanmayr da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya go0zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yirutmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.
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Tasinmazlara deger takdiri yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Degerlerin yakin oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde parselin yapilasma haklarina iliskin varsayimlar ve belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak ve pazar yaklagimi
yénteminde ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ boéliimiine tasinmazlar igin "Pazar Yaklagimi
Yoéntemi" ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Gzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parselin arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

653 Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.
6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortaklhklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin c) bendinde
Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli Olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhdir."
denilmektedir. Tasinmazlar Uzerinde devrini ve degerini etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi portféytinde "Arsa" olarak bulunmasina bir
engel olmadigi kanaatine variimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;
Tasinmazlarin tapu niteligi "arsa" olup, mahallinde bos arsa oldugu goriulmistir. Mahal
durumunun tapu niteligi ile uyumlu oldugu kanaatine variimigtir.

Tebligin “Yatirnm faaliyetleri ve yatirm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkl 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tarli
gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi
vaad edebilirler.“ belirtiimis olup degerleme konusu taginmazlarin "ARSA" olarak gayrimenkul
yatirnm ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigstir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
1.196.347.000 .-TL
(Bir Milyar Yiiz Doksan Alti Milyon Ug Yiiz Kirk Yedi Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
1.315.981.700 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur OZGUR $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

*  Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

*
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