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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 bélimdne 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 tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet arsanin pazar de@erinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmigtir.

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 hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin 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,
Sisli / 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 s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 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 cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tagsinmazin Pazar Degeri'nin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor TRGYO-2503059 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Taha Eren DINEMIT raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani ve Berrin KURTULUS SEVER raporu onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gérev almistir.

15

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

858 ADA 3 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No

Parsel No

Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi

Sabhibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

istanbul

Basaksehir

ikitelli-2

858
3

12.131,79
ARSA

PAFTASINDADIR
ANA TASINMAZ

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V
(1/1)

692

145

14278
10.01.2018
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlar igin 23.06.2025 tarihinde alinmis olan tasinmazin miilkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgeleri misteri tarafindan iletilmis olup ekte sunulmustur.

-Beyanlar:

- 775 sayilli kanuna gére gecekondu 6nleme bolgesi icerisinde kalmaktadir. T.C. Basbakanlik
Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKI) 31.10.2012 -12296

- Hak ve Miikellefiyetler:

- Krokili beyannamede sari boya ile isaretli 1340 m2 kisim i¢in Turkiye Elektrik Kurumu Genel
Miidurliigi lehine Elektrik Enerji Nakil Hatti igin irtifak Hakki.

06.12.1972 — 12690

- Krokili beyannamede sari boya ile isaretli 2924 m2 kisim i¢in Turkiye Elektrik Kurumu Genel
Miidurliigii lehine Elektrik Enerji Nakil Hatti igin irtifak Hakki

16.12.1972 — 12689

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu tagsinmaz son ug yil igerisinde alim satima konu olmamistir.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

T.C. Basaksehir Belediye Bagkanhdi Plan ve Proje Mudirligi'nden alinan E-96473191-
115.01.06-239644 sayili yaziya gére degerlemeye konu, istanbul ili, Basaksehir ilgesinde yer
alan, 858 Ada, 3 Parsel; 28.08.2008 onay tarihli 1/1000 &lcekli ikitelli Tepelisti Mevkii 2453,
2769, 2858, 2859, 2860, 2881, 2882, 2883, 2958 ve 3149 parsellerine iliskin Uygulama imar
Plani Degisikligi kapsaminda, tasinmaz "Egitim Alani (Ortadgretim)" kullaniminda kalmakta
olup; plan notlarina gére E=2.00 yapilasma kosulu ile Hmax:Serbest olarak belirlenmistir.
Uygulamalar, avan proje dogrultusunda gerceklestirilecektir.

Torunlar GYO yetkilileri ile yapilan gériismeler ve ilgili resmi merciler nezdinde (TOKI,
Basaksehir Belediyesi, istanbul Blyiiksehir Belediyesi, istanbul Valiligi il Milli Egitim Midarligi
ve Cevre ve Sehircilik Bakanhgi) yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin kamu alani olan
Egitim Tesisi Alanr’ndan ¢ikarilabilir yazigmalar gorilmds, mevcutta o6zel egitim tesisi
yapllabilecegi (istanbul Valiligi i1 Milli Egitim Mudirligi ile muvafakatname protokoli
imzalandidi) bilgileri edinilmistir. Ayrica Torunlar GYO tarafindan Basaksehir Belediyesi ve
istanbul Biyiiksehir Belediyesi'ne imar lejandinin Ticaret+Hizmet alani olarak degistiriimesi
yonunde plan tadilati teklifleri sunuldugu tespit edilmistir.
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Plan notlari;

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

- Planlama alaninda Ticaret + Hizmet, Egitim, Sosyal — Kiltirel Tesis Alani, Yol Alanlar ve
Rayli Sistem Metro Hatti istasyonu yer almaktadir. Ticaret icin E:2.00 ve Hmaks: serbest, 6zel
sosyal kiltirel tesis alaninda E:2.00 ve Hmaks: serbest olup, avan projeye gére uygulama
yapilacaktir.

- Ticaret + Hizmet alanlarinda, ticaret ve amagli yapilar, is merkezleri, buro, ¢ok kath magazalar,
kath otoparklar alisveris merkezleri, otel, motel, vb. gibi konaklama tesisleri ile rezidans (konut
yapilari), sinema, tiyatro, muze, kitliphane, sergi salonu gibi kulttrel tesisler, gazino, lokanta,
restoran, banka ve finans kurumlari, yonetim binalari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan
g6rus alinmak kosulu ile 6zel egitim ve 6zel sagdlik tesisleri yapilabilir.

- Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alan’'nda; sinema, tiyatro, eglence merkezi, miize, kitiphane, agik
ve kapali sergi salonlari, sanat atdlyeleri, oditoryum, ¢ok amach kiilttirel tesis salonlari, kapal ve
aclk spor tesisleri yapilabilir.

- Planlama alani sinirlari igerisinde mimari proje ile butinlik ve sureklilik saglamak amaciyla
Ticaret + Hizmet Alani ile Ozel Sosyal — Kiiltiirel Tesis Alani arasinda, yer altinda ve/veya yer
ustinde fiziki baglanti yapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon dagihm oranlari ayni kalmak
kosulu ile bu fonksiyonlara ait yapilar birlikte tek bir parsel tUzerinde projelendirilebilir. Her
durumda toplam ingaat alani emsal degerini asamaz.

- Onama siniri iginde kalan parsellerdeki imar sinirlari igerisinde kalmak kosulu ile tesis igi
kullanimlara yonelik otopark giris ¢ikisi ve bu otoparklar ile diger alanlarin ihtiyaci olan servis
yollari, yaya yollari, yaya — ara¢ rampalari, yaya Ustgecitleri yapilabilir.

- Belirtilen metro istasyonu ve guzergahi hazirlanacak uygulama projesine gore uygulanacaktir.
- Metro istasyonuna yonelik olarak planlama alani igerisindeki parsel alanlari igerisinde yaya
giris cikiglarina yonelik dizenlemeler yapilabilir. Otoparklar ve dider tesis yapilar ile metro
istasyonu ve giris ¢ikislar arasinda yaya baglantilari zemin altinda veya ustinde olusturulabilir.

- Diger hususlarda 13.02.2008 T.T’li 1/5000 élgekli ve 1/1000 &lgekli Kiigiikgekmece ikitelli
Ayazma Gecekondu Doénlsiim ve Kentsel Yenileme Alani plan notlari gecerlidir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Torunlar GYO vyetkilileri ile yapilan goérismeler ve ilgili resmi merciler nezdinde
(TOKI,Bagaksehir Belediyesi, istanbul Blyiiksehir Belediyesi, istanbul Valiligi il Milli Egitim
Midurliga ve Cevre ve Sehircilik Bakanhgi) yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin kamu
alani olan Egitim Tesisi Alani’ndan ¢ikarilabilir yazigmalari gérilmusg, mevcutta 6zel egitim tesisi
yaplilabilecegi (istanbul Valiligi i1 Mili Egitim Mudirligi ile muvafakatname protokoli
imzalandidi) bilgileri edinilmistir. Ayrica Torunlar GYO tarafindan Basaksehir Belediyesi ve
istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne imar lejandinin Ticaret+Hizmet alani olarak degistirilmesi
yoninde plan tadilati teklifleri sunuldugu tespit edilmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcutta tasinmazin sinirlari belilenmemis olup, bos durumdadir. Parsel tGzerinde herhangi bir
yapilasma bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan taginmazlar; istanbul [li, Basaksehir iicesi, Ziya Gokalp Mahallesi, 858
ada 3 parsel de kain olan 12.131,79 m? alanh "Arsa" nitelikli ana gayrimenkuldr.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge, sanayi, konut ve ticaret alanlarinin bir arada
yer aldigi karma bir yerlesim alanidir. Bolgede, sanayi tarzi dusuk kath yapilar yaygin olup,
altyapi g¢alismalari tamamlanmisg, tasinmaza gerek toplu tasima araglariyla gerekse Ozel
araglarla kolayca ulagim saglanabilmektedir. Ayrica, Basaksehir ilgesi’nin ana arterlerinden
birinde ve TEM Otoyolu'na cepheli bir konumda yer almasi, ulasim agisindan énemli bir avantaj

sunmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

TEM Otoyolu uzerinde seyir halindeyken Mahmutbey Giselere ulasmadan hemen &nce,
Mahmutbey Koépruli Kavsagrndan saga kivrilarak Ataturk Bulvar’na gecis yapilir; MASKO
istikametine yonelinen bu glizergahta, ilk isiklarin ardindan ilerlenmesiyle birlikte tasinmaz,
glizergahin sol aksinda goérundr hale gelmektedir.

Ulasim acgisindan avantajli bir noktada bulunan tasinmaza, 6zel araglarla kolaylikla erigsim
saglanirken, ayni zamanda gevredeki toplu tagima hatlari sayesinde de rahat bir ulasim imkani
bulunmaktadir. Konum itibariyla, Avrupa ve Asya yakalarinin trafik ylkini tasiyan ana arterlerin
— E-5, TEM ve Basin Ekspres yollarinin — kesisiminde, istanbul’'un bati yakasinda bir digim
noktasi iglevi géren Mahmutbey'de konumlanan taginmaz; Mall of istanbul’a komsu, Basaksehir
merkezine, Mahmutbey Giselere, MASKQO’ya ve iISTOC'a olan yakinhdiyla, merkezi bir noktada
yer almaktadir.Ayrica, TEM Otoyolu’'na yakinligi sayesinde, bélgedeki ana ulagim akslarina hizli
erisim saglanabilmektedir.

‘A mrw ”
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Tasinmazin Konumu
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul [li, Basaksehir iicesi, Ziya Gokalp Mahallesi, 858
ada 3 parsel de kain olan 12.131,79 m? alanh "Arsa" nitelikli ana gayrimenkuldr.

Tem Yan Yol Caddesi’ne cepheli konumda yer alan parsel, yapilasmamis olup Uzerinde
herhangi bir insal unsur bulunmamaktadir. Ceyrek daire formunda geometrisi bulunan
tasinmaz, diz ve yer yer hafif egimle kirilan bir topografyada konumlanmistir. Sinir hatti
boyunca ahsap panellerle gevrili durumda olan parselin yakin cevresinde; Mall of istanbul,
MASKO, ISTOC, TEM Otoyolu ve Atatiirk Olimpiyat Stadi gibi istanbulun énemli ticaret ve
ulasim odaklari yer almaktadir. Bolge geneli itibariyla sanayi sitelerinin yogunlukta oldugu bir
dokuya sahiptir. Parselin yer aldidi lokasyonda altyapi olanaklari tamamlanmis durumdadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Parsel icin halihazirda alinmig 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, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Koérfez, 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 kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Halig'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 kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bdlgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

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. Yiizde olarak ise: %49,81 erkek, %50,19 kadindir. istanbul'un 140
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
nufusun %49,89'u erkek (259.659 kisi) ve %50,11'i kadin (260.808 Kkisi) bireylerden
olugsmaktadir.

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 yuzbinlerce yil dncesine, yazili kaynaklara
géreyse M.O. 7. yiizyila kadar uzanmaktadir. Antik ddSnemden Osmanli’'ya birgok medeniyete ev
sahipligi yapan ilge, bugin modern sehircilik ve sanayiyle bltinlesmis dinamik bir yapiya
sahiptir.istanbul’'un organize sanayi, saglik ve teknoloji yatinmlari agisindan en hizli gelisen
ilgelerinden biri olan Basaksehir, Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi, Basaksehir 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 tretime katki saglar.

istanbul Havalimanrna, TEM Otoyolu ve Kuzey Marmara Otoyolu baglantilarina yakinlgi
sayesinde ulasim acgisindan 6nemli bir gecis noktasi olan Basaksehir, sehir merkezine yaklasik
25 kilometre mesafededir. Dogayla i¢ ice bir yasam sunan ilge, ayni zamanda Basaksehir Millet
Bahgesi, Sular Vadisi, Samlar Tabiat Parki, Hosdere Mesire Alani gibi blyik olcekli yesil
alanlariyla 6ne c¢ikar. Kiltirel geziler iginse Yarimburgaz Magarasi, Altinsehir HOylGga,
Basaksehir Camii ve Fatih Terim Stadyumu gibi tarihi ve c¢addas mekénlar ziyaret
edilebilir.Basaksehir, hem sanayi ve teknoloji yatirmlarinin 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

2025 yihnin ilk G¢ ayhk doénemi, 2024 yilindan suregelen jeopolitik riskler ile ekonomik
dengesizlikleri devralmis goérinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna'daki savas ortami tansiyonu
artinrken ABD'de 20 Ocak'ta goreve baslayan Trump ’in kiiresel anlamda etki yaratan giimrik
vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir. ABD Baskani Trump, dis
ticaret acigi verdigi Ulkeler basta olmak Uizere gimrik vergilerini ¢ok hizli bir bicimde
artiracagini agiklarken o6zellikle Cin’e yonelik olduk¢a sert bir tutum takinmigtir. Trump, ikKi
komsu llke olan Meksika ve Kanada'ya yonelik gimrik vergilerini de yikseltmistir. Sadece
bununla yetinmeyip, Gréonland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi
uygulamalar kiresel ekonomi icin ciddi bir belirsizlik kaynagi olmustur. ABD Merkez Bankasi da
Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalari nedeniyle olduk¢a muhafazakar
davranmaya baslamistir. ABD Baskaninin uygulamaya c¢alistigi ekonomi politikalari diger
ulkelerin para ve maliye politikalari Gizerinde de baski olusturmustur.

Dunya ekonomisinde “ll. Dinya Savasi’ndan bu yana gorulen en radikal degisikliklerden birisi
olan korumaci yaklasim ve yaptirnm silahina dayali ekonomik anlayis pek ¢ok Ulkeyi bolgesel is
birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, 6édeme sistemleri,
ihracatin zorlagsmasi, rekabetin artmasi gibi bu sirecin art¢i dengesizlikleri de hayata gegcmeye
adaydir.

ABD’nin baslattigi gumrik vergisi artigi diger Ulkeler arasinda da miutekabiliyete neden
olacagindan kiresel blylimede yasanacak kaybin Otesinde basta maliyet enflasyonunun
artmasi sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin gliclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer
risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF Dinya Ekonomik Gérinum Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi
ve politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik bulyime tahminlerini bu yil igin
%2,8'e ve gelecek yil igin %3'e digirmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde,
dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 buylimesi 6ngdrilmusta.

IMF raporunda 6ne ¢ikan bagliklar sOyle 6zetleyebiliriz:

* ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarinin
misillemeleri nedeniyle yurarlikteki gumrik vergisi oranlarinin son yizyilda goérilmeyen
seviyelere ulastigi belirtilen raporda, bu durumun biyime Gzerinde blylk bir olumsuz sok etkisi
yarattigi kaydedildi.

* "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizliginin son derece yliksek seviyelere
ulagsmasinin kuresel ekonomik faaliyet Uzerinde énemli bir etki yaratmasi

beklenmektedir," degerlendirmesinde bulunuldu.

* Gelismis ekonomilerde biyimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi
belirtilen raporda, gelismekte olan ekonomilerde buyliime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9
olmasinin 6ngdruldigu aktarildi.

* Kuresel manset enflasyonun ise Ocak ayindaki beklentilere kiyasla biraz daha yavas bir hizda
gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasinin beklendigi belirtildi.

* Yogunlagan asagi yonlu risklerin kiiresel ekonomik goériinime hakim oldugu aktarilan raporda,
ticaret savasinin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da

artmasinin kisa ve uzun vadeli biyimeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.
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So6z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise blyimenin bu yil %2,7 olacag ifade edildi. IMF,
2024 yihnin Ekim ayinda yayimladigi Global Ekonomik Gériinim Raporu'nda Tirkiye

icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya
glincellemisti. 2024 yili i¢in ortalama tiiketici fiyatlari beklentisini %33'ten %35,9'a

cikarirken, 2026 yili igin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Tarkiye'nin goéreceli olarak ABD gumrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi,
petrol, doJalgaz ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte para
politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yarattigi nisbi
koruma etkisi oldugu sdylenebilir. Ancak enflasyonda halad kati bir seyrin sirmesi, faiz
oranlarinin buna bagli yiksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir.
Kiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandirici ekonomi
politikalari basta ECB ve Fed olmak lzere hayata gegirilmistir. Gelismis Ulkelerden Japonya bu
konuda ayrismis goérilmektedir. 2025 yilinin ilk geyreginde ise ticaret savaslarina paralel olarak
Fed’in oldukca temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak icin daha
fazla gaba gosterdigini rahatlikla ifade edebiliriz. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kisi Bag Gelir G5YH Kizi Bas1 Gelir Biyime ¥il Li Ortalama

milyon milyon Dala T Kur (Diokz
2018 375873 45.167 797124 5752 3,00 472
2019 4317787 521318 T60.355 5.213 0,90 568
2020 5.048 567 60541 H7.0e2 2550 1,90 .0
2021 7.256.142 25759 807.924 §.549 1140 258
022 15.011.778 176.654 05814 10,654 5,50 1657
2023 HEETH ETNRNL] 1.130.00% 13.243 510 1344
2024 43.410.514 507615 1.322.408 15.463 320 3283

Vil Enflasyon=™

- roaa 2023 - ze2: W o2
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(Kaynak: (Gyoder 39.Gésterge, 2025 1.Ceyrek)

TRGY0-2503059 B.SEHIR



TRGY0-2503059 B.SEHIR

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 6neme sahiptir. Zira giinimUizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir. Gayrimenkul sektérinin dnemli gdstergelerinden birisi
de konut satis rakamlaridir. 2025 yil ilk ¢ceyreginde konut satislari toplami 335.786 adet olarak
gergeklesmigtir. 2024 yilinin ayni dénemine gére %20 dolayinda bir artis gordlmustur. Ayni
dénemdeki satiglarin 51.729 adeti ipotekli olarak gergeklesirken bir dnceki yilin ayni dénemine
gére %87’lik bir artigi isaret etmektedir. iigili ddnemde ilk el satislar 99.876 adet, ikinci el satiglar
ise 235.910 adet olarak kayitlara gegmisgtir.

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canl sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliligin
nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda
olan/olabilecek artis beklentisi, géreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM
gibi yatirrm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri
sayilabilir. Yabanci uyruklu kisilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk G¢ ayinda aldigi konut adedi
4.578 olmustur. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere tagsinmaz satisiyla ilgili dizenleme
sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi
yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tlzel kisilerin Tlrkiye'de gayrimenkul
almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi, oturma izni ve vatandaslk verilmesiyle 2022
yilina kadar gucli bir trendle seyretmis, ancak son birka¢ yilda olduk¢a zayiflamig
gorinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i¢ ve dis konjonktirde gorulen degisimler, TL’nin
goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi gosterilebilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigskan ve kati egilim tim varlk
fiyatlarini etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin strmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da
olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir énceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir..3 Ug blyik
sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina
gére, lIstanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar
g6zlenmisgtir.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir disiis gézlenmistir. TUIK
verilerine gore, insaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir dnceki aya gére %1,24 artmis, bir
onceki yilin ayni ayina gore %23,94 yukselmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,99
artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 yukselmistir.
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Gayrimenkul sektori ve ekonominin énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi kullanim
izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdriin
ekonomik ve Uretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda
aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir
onceki yilin ayni geyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7,
daire sayisi %17,4 ve ylz 6lgim %16,5 azalmistir. Ayni doneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisl %10,5, daire sayisi %16,9 ve yiz olgim %13,3 artmistir. Yapi ruhsatlarinin goreceli
olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda
kalmasina neden olmustur. (Kaynak: Gyoder 39.Gosterge, 2025 1.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig Pay
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi, musteriden temin edilen
belgeler ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda olup ulasilabilirligi yuksektir.

* Altyapilari tamamlanmistir.
*  Yola cephelidir.
*  Tam miulkiyetlidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Nitelikg ve niceligi nedeni ile kisith bir alici kitlesine hitap etmektedirler.

*  Kamusal alan imarlidir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

TRGY0-2503059 B.SEHIR

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
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;
-Parselin degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Nokta Gayrimenkul
Tel 0 (541) 237 59 66

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, 150 ada 9 parselde konumlu,
Hmax:20.50, Egitim Tesisi imarli oldudu belirtilen mustakil tapulu, 1.125 m? lik arsa igin
23.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Ana yola daha uzak ve ara¢ yaya yodunlugunun daha az
oldugu bdlgede yer almasi nedeniyle serefiyesinin kismen daha distik oldugu distnilmektedir.

SATILIK 1125 -M? 23.000.000 .-TL 20.444 -TL/M?

2 Resim Gayrimenkul
Tel 0 (216) 515 40 40

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mabhallesi'nde
bulunan, Egitim Tesisi imarl oldugu belirtilen mastakil tapulu, 3.500 m? lik arsa igin 75.000.000.-
TL fiyat istenilmektedir. Ana yola daha uzak ve ara¢ yaya yodunlugunun daha az oldugu
bdlgede yer almasi nedeniyle serefiyesinin daha disik oldugu disinilmektedir.

SATILIK 3.500 .-M? 75.000.000 .-TL 21.429 .-TL/M?

3 Kidil Gayrimenkul
Tel 0 (536) 652 13 89

Yakin konumda Esenler ilgesi 15 Temmuz Mabhallesi Gizerinde bulunan, Kentsel déntisim rezerv
alaninda Egitim Tesisi imarh oldugu belirtilen hisseli tapu, 70 m? lik arsa i¢in 2.950.000.-TL fiyat
istenilmektedir. Kiguk alanli olmasi nedeni ile birim degderi daha yuksektir.

SATILIK 70 .-M? 2.950.000 .-TL 42.143 .-TL/M?

4  Sahibi

Yakin konumda Kugukgcekmece ili Kanarya Mahallesi'nde 1896 parselde yer alan, Egitim Tesisi
imarh oldugu belirtilen mustakil tapulu, 300 m? lik arsa i¢in 10.500.000.-TL fiyat istenilmektedir.
Kugukgcekmece Golu'ne yakin konumda bulunmakta olup ana yaya aksina yakindir.

SATILIK 300 .-M2 10.500.000 .-TL 35.000 .-TL/M?
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5 Ada Emlak
Tel 0(212) 466 32 11
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Kigcik¢cekmece ilgcesi, Sefakdy merkezde
bulunan, 362 parselde konumlu, 3 cepheli, Ozel Saglik Tesisi ve Ozel Egitim Tesisi imarli
oldugu belirtilen mustakil tapulu, 4.029 m? lik arsa igin 250.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Ana
caddeye ve E-5 yoluna yakin ve ara¢ yaya yodunlugunun yodun oldugu bdlgede yer almasi
nedeniyle serefiyesinin daha ylksek oldugu dusinulmektedir.

SATILIK 4029 .-M?  250.000.000 .-TL 62.050 .-TL/M?

Arsa Emsal Krokisi
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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 bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "koti/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asa@idaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Diizeltme orani o6ngérilirken de yine alan ozellikleri karsilagtirllmig ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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ORAN ARALIGI
GOK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KUCUK -20% - (-11%)
GOK 1YI COK KUQUK -20% Uzeri
KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) (858 ADA 3 PARSEL)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 23.000.000 75.000.000 2.950.000 10.500.000 250.000.000
SATIS TARIHiI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.125 3.500 70 300 4.029
BIRIM M2 DEGERI 12,131 79 20.444 21.429 42.143 35.000 62.050
ALANA ILISKIN o ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | COK KUGUK KUCUK ORTA KUGUK
DUZELTME 5% 5% -30% -15% 5%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
KSULLARINA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME _ _ _
FONKSIYON Sl EGITIM EGITIM EGITIM ecitiv | OZELSABLK
*U';‘L*?;I'(‘g':"‘“‘ BENZER BENZER BENZER BENZER ORTA IYi
Dil7El TME 0% 0% 0% 0% -10%
CEPHE COK KOTU COK KOTU BENZER ORTA KOTU BENZER
CEPHEYE ILISKIN . . ) . .
DUZELTME 25% 25% 0% 10% 0%
KONUM COK KOTU COK KOTU KOTU ORTA KOTU ORTA i
KONUMA ILISKIN ) ) ) . o
DUZELTME 30% 30% 20% 10% 10%
DIGER BILGILER | MULKIYET TAM TAM HISSELI TAM TAM
Ulbtrii_g;ml_tﬂt BENZER BENZER KOTU BENZER BENZER
DiI7El TME 0% 0% 20% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -8% -8% -8% -8% -8%
DUZELTME
TOPLAM
. 0 0 0 _30, _330,
DUZELTME 42% 42% 2% 3% 33%
30.429 41.574

DUZELTILMIS 35 600 29031

DEGER
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Yukaridaki kargilastirma tablosunda ulasilabilen satista olan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgedeki "Egitim Tesis Alani" imarli parsellerin birim
m? degerlerinin konumlarina, alanlarina vb. 6ézelliklerine bagli olarak ortalama 20.000-50.000.-
TL/m?; araliginda oldugu gézlemlenmistir. Degerleme konusu 858 ada 3 parselin  6zelliklerine
gore birim m? degeri 38.600.-TL/m? olarak takdir edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU
—
AdaNo | Parsel No | Alani (mz) | Bifimm Parselin Degeri (.-TL)
Degen
858 3 12.131,79 | 35.600 431.801.724
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 431.900.000

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar igin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parselin mevcutta kamusal imarli olmasi nedeni ile Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi
Yontemi) kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Parsel Gizerinde imarina uygun olarak proje gelistiriimesi uygun olacagi distiniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET ARSANIN DEGERI 431.900.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il11-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme c¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. " denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin kamusal imarli olmasi nedeni ile gelir yaklasimi ydntemi
kullanilimamistir. Parsel Uzerinde yapr bulunmamasi nedeni ile yeniden insa etme maliyeti
kullanilmamistir. Taginmaz igin Pazar yaklagimi yontemi kullaniimigtir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup parselin arsa degeri dikkate alinarak
deger takdir edilmistir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

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

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérusg

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, zerinde 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 tagsinmaz bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Milk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkulin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatirrm 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. Tasinmaz Uzerinde devrini ve degerini etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup, Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi portféylinde "Arsa" olarak bulunmasina bir
engel olmadigi kanaatine variimistir.

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

Tebligin “Yatirnm faaliyetleri ve yatirnm 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 dederleme konusu taginmazin "ARSA" olarak gayrimenkul
yatirnm ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

30.06.2025 tarihli toplam degeri igin ;
431.900.000 .-TL
(Dort Yiz Otuz Bir Milyon Dokuz Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
475.090.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Taha Eren DINEMIT $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 929419 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 iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

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

, Degerleme kurulusunun 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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