Bu belgh 5070 yilt Elek: onik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

L OT U S ettt

\ Telefon + 90 216 545 48 66 « &7 ePosta bllg@iotusgd.com
Kat 3/8 + 90216 545 9529

Acibadem / Kadikdy / IST + 902165456501

Faks +902163300281 www.lotusgd.com

TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Basaksehir / ISTANBUL
(1 Adet Parsel)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

mnumnﬂerVU

Rapor No: 2024 / 245

Bu belge
Fhkkkkkxkkk lim ik Bu belge *rsmrsins BU belge w*xwisrs
numarali Ercan imlik numarali imlik numarali

Erca

ese tarafindan gin Akdeniz Mustafa stafa Kivanc

ektronik olarak Engin afindan . van tarafindan
zalanmistir . ektronik olarak Kjyvanc ektronik olarak
M es e ' Akdeniz mzalanmistir. . mzalanmistir.
_ Kilvan
Tarih: Tarih: 11/07/2024 Tarih: 11/07/2024

11/07/2024 17:52 16:25 21:27



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

ICINDEKILER

1. RAPOR OZETI........oooooooceeeeeeeeeeoeeee e s 4
2. RAPOR BILGILERI ............coooooiiocceeeeeee e 5
3. SIRKET BILGILERI ..........coooooooioieeceeeeeeceeee e 6
4, MUSTERI BILGILERI ...ttt s e e s e es e s eeseeeeeenes 6
5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESINiN 2. FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP

HAZIRLANMADIGI HAKKINDA AGIKLAMA ...........oo.cooimvviiimmeeoieeeeeeeeeeeeeeeeeesesseeeeessseseseses s 7
6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR ..............cccccccoumrnnr.n. 7
7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER .................... 7
8. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARL .............ccooo.commmviiimveeieneeeieseseioseseesssssssesessesssssesssssessnssens 8
9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR ..........cco.ccooovoiiiivimimeeoseeeoieeeesseessseessseseseeeesseeenessanenes 9
10.  TASINMAZIN TAPU KAYITLARI ............ccooooiivimieneeeoseeeeseeeoeseseeesessssssssssssses s ssssssssnsssssssssssnessesssennenes 10
10.1. TAPU KAYITLARLI..........coooooiiiiioioeeeoee oo eeee e eese e 10
10.2. TAPU TAKYIDATI .........oooooieeeeeee e 10
10.3. TAKYIDAT AGIKLAMALARLI ...........ccooocoiioviieoeieoeeeeceeeeeeee e eee e 11
11, BELEDIYE INCELEMESI ...........ccoccoooooioioeeceeeceeeee e 11
11,1, IMAR DURUMU ........oooooiceeeeeeesee e 11
11.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI ............ccoocoioiiioeceeeceeeeeeeeeeeeeeee e 14
11.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. KONULAR.....14
11.4. YAPI DENETIM FIRMASLI ............coocoiooiooeeeeeeeeeeeeeeeeee e 14
11.5. SON UG YIL iCERISINDEKI HUKUKiI DURUMDAN KAYNAKLANAN DEGIiSIM................ 14
12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU..............ccooooiiioiimoiineeeeseeoeseeeeseoeeseoensses oo sssssssesssnsssesessesssennenes 15
12.1. KONUM VE GEVRE BILGILERI ..............ccooocoooiiiooieeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 15
12.2, BOLGE ANALIZI ..o 17
12.2. 1. BSTANBUL ILI: ..o 17
12.2.2.BASAKSEHIR ILCEST ............ooooooeeeoeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt 20
12.3. DUNYA EKONOMISINE GENEL BAKIS ...........cco.ccooooioiieieeoeeeeeeeeeeeeeseeeseonsesseeensees s 21
12.4. TURKIYE'NIN MAKROEKONOMIK GORUNUMU...............ccccoooooiiiiimiiniieececeeeceeeeeeeeeeeeeeeees e, 22
12.5. MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzZi, MEVCUT

TRENDLER VE DAYANAK VERILER ..........ccooooiiioioioiooieeeoeeoe oo 26
12.6. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER ...................... 29
13, AGIKLAMALAR .........ccoooooiomiieeoeeeeeeeeee e e oo e eeee e 29
14. ENVERIMLI KULLANIM ANALIZI................ccoooiiiceeeeeeeeeeeeeeee e 30
15.  DEGERLENDIRME ............o..ccooovoiioiiioeoo oo 30
16. DEGERLEME YAKLASIMLARLI ...........oo.cccooovoiiiimmiiimmoeoiieeeoeseeeeeseseeesseeosesssse s eeesse s eeesee e 31
16.1. PAZAR YAKLASIMI ... 31

LOTUS TURUNLHR-“I-GVU

2



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

16.2. MALIYET YAKLASIMI ...........coooooiiiiioeeeeeseeee oo s 32
16.3. GELIR YAKLASIMI .............cooooooiioiiioieceeeeeeeseeee e s ss s 33
17.  FIYATLANDIRMA ..........ccooooiioimieioieee oo s enss e 34
17.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ..........ooooioiooeoeoeeeeeeeeeee oo 34
17.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI (ALTBOLUMLER GELISTIRME TEKNIGI).............cccoooooovviiririnn, 35
18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI .............ccooocoimioiioooioeeeoeeecoeeeceeeeeeeeeeeeeeeeees e 38

18.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ

AGIKLAMASI .........ooooooeeeeeeeeeeeeee e eneseenenes 38
18.2. KiRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER............cccoocccoommmiimmmmriiimnerecosseeceeseseessneie 38
18.3. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALiZi ........... 38
18.4. GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILIGORUS ............... 38

18.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN ETKILEYECEK NiTELIKTE HERHANGI BiR
TAKYIDAT BULUNMASI DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR

SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI ...............o.cccooovvivoiciiccocc) 38
18.6. BOS ARAZI VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ......ccooooooioiimeiiemeoseeeee s sos e sss s enesenenes 38
18.7. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN VERILMEDIKLERININ
GEREKGELERI .............ooioeeeeeeeeeeeeeeeee e 38
18.8. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI ....................cccocccooooo...... 38
18.9. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARLI ........cooooooiiieeioeeeoeeeeoeeee oo 39

18.10. YASAL GEREKLERIN YERINDE GETiRiLiP GETiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT
OLUP OLMADIGI .......cccooooooomivoooieeeoeeeeee oo esss e esss s s eesss s esseeesssseseseeenensens 39

18.11. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTiBAREN BES YIL
GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRMESINE YONELiK HERHANGI BiR
TASARRUFTA BULUNUP BULUNULMADIGINA DAIR BILGI .............c...ccooovoviioiiiec, 39

18.12. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELIGININ, FIiLi
KULLANIM SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NiTELIGINiN BiRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI

CERGCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ..............ccccoooccovvvviinnnnnn, 39
19, SONUG ..ot e et 40
LOTUS mnumnn-“rﬁ\m

3



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

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Ziya Gokalp Mah., Yan Yol Cadde,
858 ada, 3 nolu parsel
Basaksehir / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

20 Haziran 2024 tarih ve 951 - 2024/023 no ile

DEGERLEME TARIHI

30 Haziran 2024

RAPOR TARIHI 05 Temmuz 2024
DEGERLENEN

e an Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ikitelli Mahallesi,
858 ada 3 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

IiMAR DURUMU OZETI

858 ada, 3 parsel “Egitim Alani” olarak belirlenen alanda
kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

BASAKSEHIR ILCESI, IKITELLI MAHALLESI'NDE YER ALAN
858 ADA 3 NOLU PARSELIN DEGERI

307.540.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Ercan MESE
(SPK Lisans Belge No: 406154)

LOTUS

mnumnrﬂlrﬁ\m

4




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

2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

Ziya Gokalp Mah., Yan Yol Cadde,
858 ada, 3 nolu parsel

Basaksehir / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

20 Haziran 2024 tarih ve 951 - 2024/023 no ile

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2024/245

DEGERLEME TARIHI

30 Haziran 2024

RAPOR TARIHI

05 Temmuz 2024

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Ercan MESE - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 406154

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICiIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHi 31.12.2018 31.12.2019 08.01.2024
RAPOR NUMARASI 2018/390 2019/1629 2023 /966
Kivang KILVAN Kivang KILVAN Krvang KILVAN

(400114) (400114) (400114)

RAPORU HAZIRLAYANLAR Ercan MESE Ercan MESE Ercan MESE
(406154) (406154) (406154)

TAKDIR OLUNAN DEGER

(TL) (KDV HARIC) 68.120.000 71.820.000 272.965.000

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

SIRKET ADRESI

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8-
34718 Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SIiCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-TL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Rlzgarlibahge Mahallesi, Ozalp Cikmazi, No: 4
Beykoz / ISTANBUL

TELEFON NO

(216) 425 03 28-(216) 425 20 07

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 21,11

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasas! araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portféyl isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48inci maddesinde
siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kayd ile
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.

LOTUS
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asagida belirtilen teblig ve dizenlemelere goére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yoénelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS mnumnﬂerVU
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir maulkin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS mnumnﬂlﬁi‘m
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecede
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedgere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tirt sorumluluk tasimaz.

Mualkian takdir edilen dederde dedisiklige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS mnumnﬂlrﬁ\’ﬂ
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ILI - ILCESI istanbul - Basaksehir
MAHALLESI ikitelli-2

PAFTA NO --

ADA NO 858

PARSEL NO 3

NiTELIGI Arsa

ARSA ALANI 12.131,79 m2
YEVMIYE NO 692

CILT NO 145

SAHIFE NO 14278

TAPU TARIHI 10.01.2018

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakligi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkindaki gords,

Web Tapu sisteminden temin edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor

konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Boliimii:

e 775 sayill kanuna goére gecekondu onleme boélgesi igerisinde kalmaktadir. T.C.
Bagbakanlk Toplu Konut idaresi Bagkanhgi (TOKI) 31.10.2012 -12296

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

e M: Krokili beyannamede sari boya ile isaretli 1340 m? kisim igin Turkiye Elektrik
Kurumu Genel Mudirliga lehine Elektrik Enerji Nakil Hatti Icin Irtifak Hakki.

06.12.1972 - 12690

e M: krokili beyannamede sari boya ile isaretli 2924 m? kisim icin Turkiye Elektrik
Kurumu Genel Midurligu lehine Elektrik Enerji Nakil Hatti Igin Irtifak Hakki

16.12.1972 - 12689

LOTUS
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10.3. Takyidat Aciklamalari

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

Beyanlar béliminde yer alan “775 sayili kanuna gore gecekondu 6nleme bdlgesi igerisinde
kalmaktadir. T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanli§i” serhi, boélgedeki yapilarin
TOKi’den gériis alinmadan yapilamayacagina istinaden konuldudu, fakat TOKI ile yapilan
gorismelerde kendilerinin bélgeden sorumlu olmadiklarinin, sorumluluklarin ilge ve blylksehir
belediyelerinde oldugu belirtilmistir. Not tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil
etmemektedir.

Tapu takyidatlar acgisindan tasinmazlarin GYO portféylinde “Arsa” basligi altinda yer

almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde tasinmazin konumlu
oldugu parselin 28.08.2008 tarihli 1/1000 Olcekli ikitelli Tepeiistii Mevkii 2453-2769-2858-
2859-2860-2881-2882-2883-2958-3149 Parsellere Iliskin Uygulama Imar Plan Degisikligi
kapsaminda “Egitim Alani (Ortadogretim)” olarak belirlenen sahada kalmaktadir.

Hmax: Serbest, Emsal: 2,00 Avan Projeye gére uygulama yapilacaktir.

Torunlar GYO yetkilileri ile yapilan gériismeler ve ilgili resmi merciler nezdinde (TOKI,
Basaksehir Belediyesi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Istanbul Valiligi Il Milli E§itim MudarlGgu
ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi) yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin kamu alani olan
Egitim Tesisi Alani’'ndan cikarilabilir yazismalari gorilmis, mevcutta o6zel editim tesisi
yapilabilecedi (istanbul Valiligi Il Milli Egitim Mudurligi ile muvafakatname protokoli
imzalandigi) 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. (Bkz. Ekler)
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Plan Notlari:
e Planlama Alani 2453 — 2769 — 2858 — 2859 — 2860 — 2881 — 2882 — 2883 — 2958 — 3149

parsellerini icermektedir.

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

e Ticaret + Hizmet alanlarinda, ticaret ve amacli yaplilar, is merkezleri, biiro, cok katli magazalar, katli
otoparklar alisveris merkezleri, otel, motel, vb. gibi konaklama tesisleri ile rezidans (konut yapilar),
sinema, tiyatro, mize, kiitiphane, sergi salonu gibi kiltirel tesisler, gazino, lokanta, restoran, banka ve
finans kurumlari, yonetim binalari, ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan goriis alinmak kosulu ile 6zel
egitim ve 6zel saglik tesisleri yapilabilir.

e  Ozel Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alani’nda; sinema, tiyatro, eglence merkezi, miize, kiitiiphane, agik ve kapali
sergi salonlari, sanat atélyeleri, oditoryum, cok amach kiltirel tesis salonlari, kapali ve acik spor tesisleri
yapilabilir.

e Planlama alani sinirlari icerisinde mimari proje ile bitlnlik ve sireklilik saglamak amaciyla Ticaret +
Hizmet Alani ile Ozel Sosyal — Kiiltiirel Tesis Alani arasinda, yer altinda ve/veya yer {stiinde fiziki baglanti
yapilabilir. Gerekirse emsal ve fonksiyon dagilim oranlari ayni kalmak kosulu ile bu fonksiyonlara ait
yapllar birlikte tek bir parsel Gzerinde projelendirilebilir. Her durumda toplam insaat alani emsal degerini
asamaz.

e  Onama siniri icinde kalan parsellerdeki imar sinirlari icerisinde kalmak kosulu ile tesis ici kullanimlara
yonelik otopark giris ¢ikisi ve bu otoparklar ile diger alanlarin ihtiyaci olan servis yollari, yaya yollari,
yaya — arag rampalari, yaya Ustgecitleri yapilabilir.

e  Belirtilen metro istasyonu ve giizergahi hazirlanacak uygulama projesine gore uygulanacaktir.

e  Metro istasyonuna yonelik olarak planlama alani icerisindeki parsel alanlari icerisinde yaya giris
cikislarina yonelik diizenlemeler yapilabilir. Otoparklar ve diger tesis yapilari ile metro istasyonu ve giris
cikislari arasinda yaya baglantilari zemin altinda veya Ustiinde olusturulabilir.

e Diger hususlarda 13.02.2008 T.T’li 1/5000 &lcekli ve 1/1000 6lcekli Kiigiikcekmece ikitelli Ayazma

Gecekondu Donlisiim ve Kentsel Yenileme Alani plan notlari gegerlidir.
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11.2. Iimar dosyasi incelemesi

Tasinmaz lzerinde hangi bir yapi bulunmamaktadir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan Iptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karar v.b. duruma

rastlanmamis olup rapor konusu parsel ile ilgili plan tadilati calismalari devam etmektedir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Tasinmaz lzerinde hangi bir yapi bulunmamaktadir.

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miudiirligi Bilgileri

11.5.1.1. Son Ucg Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazin milkiyeti son Gg¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere iliskin bilgi

asagdida belirtilmistir.

11.5.2. Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Torunlar GYO yetkilileri ile yapilan gériismeler ve ilgili resmi merciler nezdinde (TOKI,
Basaksehir Belediyesi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Istanbul Valiligi II Milli Egitim
Mudarliga ve Cevre ve Sehircilik Bakanhdl) yapilan arastirmalarda rapor konusu parselin
kamu alani olan Egitim Tesisi Alani'ndan cikarilabilir yazismalar gorilmis, mevcutta 6zel
editim tesisi yapilabilecedi (istanbul Valiligi Il Milli Egitim Mudirlagu ile muvafakatname
protokolli imzalandigi) bilgileri edinilmistir. Ayrica Torunlar GYO tarafindan Basaksehir
Belediyesi ve Istanbul Blyiiksehir Belediyesi'ne imar lejandinin Ticaret+Hizmet alani olarak

degistirilmesi yoninde plan tadilati teklifleri sunuldudu tespit edilmistir.

11.5.2.2. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat Soézlesmeleri ve
Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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11.5.2.3. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi
Parsel bos durumdadir.

11.5.2.4. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
Tadilat ruhsatlar bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek

bir durum bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ziya Gékalp Mahallesi, TEM Yan
Yol Gzerinde konumlu 858 ada, 3 nolu parseldir.

Tem otoyolundan ilerlendiginde Mahmutbey giselere gelmeden Mahmutbey Koprili
kavsagindan sada donerek Atatirk Bulvarina girilir. Bulvardan MASKO ya dodru devam ederek
ilk 1siklardan ilerlendiginde konu tasinmaz sol tarafta yer almaktadir.

Asya ve Avrupa yakalarinin yogun trafik glizergdhinda, Mahmutbey " de, E-5 Karayolu, TEM
Otoyolu ve Basin Ekspres otoyollarinin kesisim noktasinda yer alan Mall Of istanbul Ikitelli,
Basaksehir Merkezleri ile Mahmutbey giseler ve Masko " ya yakin mesafede konumludur.

Yakin cevresinde Droglass Otocam, Masko Mobilyacilar Sitesi, Marmara Sanayi Sitesi, Imsan
Sanayi Sitesi, Bahariye Hali Fabrikasi, Halkali Toplu Konutlari ve Avrupa Konutlan ile Gryder
Satis Magazasi, Ilke ve Denizbank Binalari, IETT Garaji, Halkali Toplu Konutlari 3. Etap Evleri ve
2 - 3 kath binalar bulunmaktadir. Bélge, Basaksehir Belediyesi sinirlarn igerisinde yer almaktadir.
Goreceli olarak sehir merkezine uzak olan yapiya toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasim
mimkindir. Tasinmaz, TEM Mahmutbey Giseleri'ne : 300 m., Atatlrk Olimpiyat Stadi'na 4 km.,

E-5 Karayolu’na 8 km., Istanbul Havalimani’'na ise yaklasik 31 km. mesafededir.
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12.2. Bolge Analizi

112.2,1. Istanbul ili
Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,

ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en 06nemli sehridir. Sehir, iktisadi buyUklik agisindan
dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari g6z 6nine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2023 yil itibariyle nifusu 15.655.924 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glneyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagl Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydojuda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaziise bu iki kitay! birlestirir.
Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Koprileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukca yliksektir.

istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyl da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérintli ve guraltt kirligi gibi ikincil sorunlar da

gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.
Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir.
Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcllar, Badcilar,
Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir,

Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdizl, Beyodlu, Biyukgekmece,
Catalca, Cekmekoy, Esenler,
s Esenyurt, Eylp, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gingoéren, Kadikoy,
Kagithane, Kartal, Kuglukgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sarniyer, Silivri, Sultanbeyli,

Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyik bir farklilasma gérulir.
En yliksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikoy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok yiksek yapilar, nifusun hizli blyimesi géz onine alinarak
yapilmisglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bolgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

buyluk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi drdnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit
dranleri ve alkollU igkiler, kentin dnemli sanayi Urtnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biylik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz kdprulerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin bayidk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blyilk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timudnin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timune yakininin
genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdri %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve c¢imento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bayuk sektérdar.

istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli

miktarda ormancilik faaliyeti ytritilmektedir.
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Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaliyi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektériinde gerileme ddénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde yapiimaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihigin yapildigi biyik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildi§i iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaat
devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek c¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilcesinde; Sabiha Go&kgcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatirk
Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en buylk paya sahiptir. Kent merkezine
metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biylk bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan  dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem  Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle; Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir. Yuksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde duzenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gercgeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise biyiik bir sektdrdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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12.2.2. Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, 2008 yilinda Kigikcekmece, Esenler ve Blyilkcekmece ilgelerinden ayrilarak
ilce yapilmistir. 2020 verilerine gobre ilcenin toplam nafusu 469.924'dlr.
Basaksehir, kuzeyde Arnavutkoy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eylp, doguda Esenler,
glineyde Badcilar, Kicliikcekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilceleriyle cevrilidir.

Ilcenin  kuruldugu bélgede Osmanli déneminde devletin barut ihtiyacini  karsilamak
tizere Azatli baruthanesi kurulmus, bélge Azatlik adiyla anilmistir. Ilcede tarihi ézelligi bulunan
diger yapilar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli ciftligi ve Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri
olan Yarimburgaz Madarasi ve baruthaneye su saglamak icin kurulmus Samlar bendidir.

Ilceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestiriimektedir. Ilceye otobiis seferleri de
bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmaktadir. 07

Temmuz 2013 tarihinde resmi

acilist  yapilan M3 Kirazhh -

ARNAVUTKOY

SULTANGAZI
ARNAVUTKOY

Basaksehir-Olimpiyatkdy  Metro
Hatti ile Atatlrk Olimpiyat
Stadyumu ve 5. Etap Metrokent'e

kadar metro ulasimi

ESENLER
saglanmistir. Diger rayli

SENYURT

AVCILAR
— —

BAAGEAR { sistemlere entegre olan bu hat
sayesinde Basaksehir'den Halkali'ya kadar rayl sistemler ile ulasim mimkuin hale gelmistir.

_ KOCOKCENMECE

Ilcenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki értiisii bozkir ve caliliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin icinde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki cesitlilifi cok fazladir. Ilcede Sazlidere
akarsuyu ve Ayamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise iginden gecer.

Ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahcesehir'deki yapay gélet ve cevresindedir.
Bahcesehir'deki golet, Tlrkiye'nin en blylk yapay gdletidir. Bunun disinda Atatirk Olimpiyat
Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilcede bulunmaktadir. TOKI tarafindan
gelistirilen ve Tirkiye'nin en blylk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir

projesi de bu ilge sinirlar igindedir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Kiresel Ekonomik blylime 2018 yilinda saglam bir gorintd cizmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir egilim izleyen biylme trendlerinin bdlgesel olarak blyik degisimler
izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glicli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici
hasilattaki blylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir.
Bliyime hizindaki yavaslama, OECD ulkelerinde &zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da
hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin
yasadigi ekonomik blylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek
gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan glicli bir toparlanma yasamis, bu esnada
Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama
egilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virlisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolaylr 6énemli disutsler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lGzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biytmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda blyime yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yih asillamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigr ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir dénem
olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma sireci icerisinde tim Dulnyada enflasyon ile
micadele adimlarinin atildigi, iklim degisikligi etkilerinin gozle goérilir bigimde ortaya giktidi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizl arttidi ve genel olarak blylmenin yavasladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
devam etmektedir. Bu slrecte emtia fiyatlani ve vyesil enerji dénlisim maliyetleri 6nem

tasimaktadir. Ayrica son dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gore % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi
bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliylime oranlar yakalanmistir.
2019 yilinda bliytme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda ise %?5,6,
2023 yilinda ise %4,5 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2023 vyih itibariyle GSYH blyUkligline goére Tlrkiye, Dinya’nin 17.
Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren ¢ift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gerceklesmistir. 2024 vyili Subat ayi
Tiketici Fiyat Endeksi bir dénceki yilin ayni ayina gére %67,07 artmistir. TUFE bir énceki aya
go6re dedisim orani %4,53 dr.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Subat 2024
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralidinda seyretmekteydi. 2024 yili Subat ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %8,7 seviyesinde gergeklesmistir.
istihdam edilenlerin sayisi 2024 yilinin subat ayinda bir dnceki aya gdére 147 bin kisi artarak 32
milyon 423 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis istihdam orani ise
%49,3 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda ise %69,9
olarak, 2023 yilinda ise %70,7 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2023’iin dordiincii ¢ceyreginde gegen yilin ayni dénemine gore %4 oraninda bilyiimiistiir.

2003-2023 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biilyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (%)
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Yilik Artislar

Kaynak: TUIK

2022-2023 Biiyiime Tahminleri:

Uluslararasi Kuruluglann Biyilime Tahminleri

Bazi Ulke-Ulke Gruplanna lligkin Biydme Tahminleri (%)

Wluslararas:
urygar Dinya | Avro Bisigesi ABD Brezilya Rusya Hindistan laponya
2023 3,1 0,5 25 3,1 30 6.7 5,2 19
IMIF 2024 3,1 0.9 21 1,7 L6 6.5 4.6 0.9
2025 £ 1,7 1.7 19 11 6.5 4,1 0.8
2023 24 06 24 3,0 13 6.3 5,2 17
DECD 2024 27 09 15 18 11 6,1 a7 1.0
2025 3,0 15 L7 20 10 6.5 a2 1.2
2023 26 0,4 5 3,1 16 6.3 5,2 18
Bo
tnya 2024 2,4 07 16 15 13 BA 45 09
Bankasi
2025 27 16 17 22 03 6.5 a3 0.8

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanl:g: Ekonomik Goriiniim (Subat 2024)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2024 yili Ocak Ayinda merkezi yonetim biitce giderleri 768 milyar TL biitge gelirleri 617,2 milyar TL ve biitce agig1
150,7 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli dlglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
dasusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérlii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlari hizla yukarn
cekmistir. Bu dengesiz bliyiime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir siirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye icin i¢c siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérinli durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye disinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 06nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan dinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektori lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistidi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegcmis déonem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Grlnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Butln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkéanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gucU

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lciide etkileyen ve cok sayida yan sektére
destek olan insaat sektériinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve lUretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislise yol agmistir.
Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve yatinmcilarin farkli enstrimanlara ydnelmesi de yatirim

amacli gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektorii 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda lUlkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina slireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan agiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki dists ve kampanyalar
Temmuz ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi
slirecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde buylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasl parasal
sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklarn kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol acmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon egdilimleri pek cok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye
politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 vyillarinda tlkemizdeki konut satiglan yil
bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satiglarda bir dnceki yila gore
%4,8 lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk
istahinin azaldigi bir siireg yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda
distse yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirildigi,
Dunya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-
Ukrayna savasl gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canl
tutulmaya calisildigi bir donem igerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun ylksek siregelmesi hem maliyetler hem de tlketici davraniglar Gzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukarn c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamay! getirmektedir. Parasal sikilastirma sirecinin devam edecedi beklentisi de
ekonomide sogumaya isaret etmektedir. 2023 yilinin ilk dokuz aylik déneminde konut
satiglarinda gegen yilin ayni dénemine gdére %14,9 oraninda bir disilis yasanmistir. Onceki
donemde talebin glcli olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun etkilerinden
korunmak amagli olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis ediliminin ekonominin de

sogumasiyla yavasladigi gorilmektedir.
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢cekisme, Rusya-Ukrayna savasl ve
Dinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda gérilen yavaslama,

Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatirrmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Son donemde doéviz kurundaki yasanmis olan artislarin maliyetler Gzerinde baski
yaratiyor olmasi,

Son dénemde gayrimenkul fiyatlarinda gorilen hizli artis,

Istanbul ve Izmir gibi bliyiiksehirlerdeki deprem riski.

Firsatlar:

13.

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
Gencg bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

ACIKLAMALAR

e Rapora konu 858 ada, 3 nolu parsel 12.131,79 m? yuzoélgumluddr.

e Parsel, Tem Yan Yol Caddesi’'ne cephelidir.

e Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e Yakin cevresinde Mall Of Istanbul Projesi, Masko, ISTOC, TEM Otoyolu ve Basin Ekspres Yolu

bulunmaktadir. Agirlikli olarak sanayi siteleri yer almaktadir.

e DUz ve hafif egimli bir topografik yapidadir.

e Sinirlari ahsap panellerle cevirilidir.

e Geometrik olarak ceyrek daire seklindedir.

e Yer aldigi bélgede altyapr mevcuttur.

o “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan miulki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mUmkin olmayan kullanim ylksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
yliksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, imar durumu, bulundugu boélgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindijinda Universite, yuksek okul, 6grenci yurdu, kolej vb. projelerin

gelistirilmesinin en uygun strateji oldugu dusuntlmektedir.

15. DEGERLENDIRME
15.1. Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglui Yonler

e Basaksehir-ikitelli Bélgesindeki uygun konumu,

Ana arterlere yakinhdr (TEM Otoyolu, Basin Ekspres Yoluna ve Sileyman Demirel

Bulvarina),
e Misteri celbi,
e Reklam kabiliyeti,
e Bodlgeye olan talebin her gegen giin artmasi,
¢ Tamamlanmis altyapi.

Zayif Yonler

¢ Plan tadilati calismalarinin devam ediyor olmasi,

e Ekonomide ve buna badh olarak gayrimenkul sektoriinde yasanan durgunluk.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dedgerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dedgerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim sirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirlikhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dedgerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6lctide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastinilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),
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(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhidin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali dederleme 6lgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya o6nemli o6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlzeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindidi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklagsimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikgca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme vyapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin dederleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 0zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  dider yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirhiklandinlip agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndulkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ninde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

LOTUS mnumnﬂlEVU

32



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

(b) maliyet yaklasiminin dijer yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhidin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecgen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki dederine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

a) Dedgerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagsiminin temelini, yatinmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazin satis (pazar) dedgerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yontemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazin dederinin tespitinde asagidaki yontemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilastirma Yaklasimi

- Gelir Indirgeme Yaklasimi (Altbdliimler Gelistirme Teknigi)

17.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile
yapilan goérismelerden faydalanilmis; bdlgede vyakin dbnemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmigtir.

Asadida rapora konu tasinmazlara emsal olabilecek tasinmazlara iliskin bilgiler
sunulmustur.

Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandirnimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsalin Durumu Yiizdelik Oranlar

(Konum) (Blyiikluk) (Fonksiyon/Yap. Hakki)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Kot >%20

Orta Kotu Orta Blyuk Orta Kot %11 ... %20
Az Kotu Az Blyik Az Kot %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiglik Az lyi -%10 ... -%1
lyi Kugtk Iyi -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kuigiik Cok lyi >-%20

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri:

e Emsal 1: (Emlak Ofisi : 212 327 04 33)
Kiiciikgekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi’nde konumlu, 3.795 m? yiizél¢iimlii Egitim Tesisi Imarl
Parsel 54.500.000,-TL bedelle satiliktir. (14.361,-TL/m?)

e Emsal 2: (Emlak Ofisi : 212 352 43 43)
Bagcilar Ilgesinde konumlu 113 m? yiizdlgiimlii, Egitim Tesisi Imarli parselin 113 m? lik kisnu
2.450.000,-TL bedelle satiliktir. (21.681,-TL/m?)
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e Emsal 3: (Emlak Ofisi: 212 809 12 12)
Basaksehir ilcesinde konumlu, Egitim Tesisi Imarli Parselin 450 m2 lik kismu 6.200.000,-TL
bedelle satiliktir. (13.777,-TL/m2)

e Emsal 4: (Emlak Ofisi : 212 466 32 11)
Kiiciikcekmece Ilgesinde konumlu, 4.029 m2 yiizdl¢iimlii, Egitim Tesisi Imarli Parsel
160.000.000,-TL bedelle satiliktir. (39.712,-TL/m2)

e Emsal 5: (Emlak Ofisi : 212 534 44 00)
Basaksehir’de konumlu 920 m2 yiizol¢iimlii, Saglik Tesisi Imarli parsel 21.200.000,-TL bedelle
satiliktir. (23.043,-TL/m2)

Emsal Analizi (Arsa)

EMSAL ANALIZ TABLOSU
BI.I'Im Satig | Pazarhk i Alan ) Fonksiyon Ye Yapllas.ma Milkiyet Diizeltmesi Konum/Serefiye '[oplam Dque|tI|mI$
Fiyati (TL) | Orani Diizeltmesi Hakki Diizeltmesi Diizeltme Deger (TL)
';:I’PI‘; 12.131,79 Egitim Alani Tam Tem Yan Yol 25.350
U
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Duzeltme
Alani Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 25.000 -10% 146 -15% Benzer 0% Hisseli 20% Cok Koti 20% 15% 28.750
Emsal 2 21.681 -10% 113 -15% Benzer 0% Hisseli 20% Cok Koti 25% 20% 26.017
Emsal 3 13.777 -10% 450 -15% Benzer 0% Hisseli 20% Cok Kotu 35% 30% 17.910
Emsal 4 39.712 -10% 4,029 -5% Benzer 0% Benzer 0% Az lyi -10% -25% 29.784
Emsal 5 23.043 -10% 920 -10% Benzer 0% Benzer 0% Cok Koti 25% 5% 24.195

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate alinmak

suretiyle konu tasinmazin arsa m? birim dederi icin 25.350,-TL/m? kiymet takdir edilmistir.

Buna gore parselin dederi;

12.131,79 m? x 25.350,-TL/m? = 307.540.000,-TL olarak belirlenmistir.

17.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Altbéliimler Gelistirme Teknigi)

Bu slreg, belirli bir mulkin bir dizi parcalara bélinerek projelendirilmesini, bu sireg ile
iliskili gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
gbstergesi olarak indirgenmesini kapsar.

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

ve hesaplamalar sayfa 37’de tablo halinde sunulmustur.
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Emsal Bilgileri

Satilik Egitim Tesisleri:

Emsal 1 : (Emlak Ofisi: 554 958 80 80)

Kiigiikcekmece, Atakent Mahallesi’nde yer alan, 1.540 m? yiizolgiimlii arsada konumlu 4.700 m?
kullanim alanli 5-10 yillik 4 katli okul binas1 125.000.000,-TL bedelle satiliktir. (26.596,-TL/m?)
Emsal 2 : (Emlak Ofisi: 533 731 27 16)

Basaksehir ilcesinde yer alan, 12.000 m? kullanim alanli 5-10 yillik okul binas1 385.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (32.083,-TL/m?)

Emsal 3 : (Sahibinden: 532 480 90 **)

Beylikdiizii Giirpinar Mahallesi’nde yer alan 5 katli 4.200 m? kullanim alanli 5-10 yillik okul
binas1 138.000.000,-TL bedelle satiliktir. (32.857,-TL/m?)

Emsal 4 : (Emlak Ofisi: 544 436 34 64)

Beylikdiizii Giirpinar Mahallesi’nde yer alan 6 katli 2.100 m? kullanim alanli 15-20 yillik okul
binas1 82.500.000,-TL bedelle satiliktir. (39.286,-TL/m?)

Emsal 5 : (Emlak Ofisi: 212 999 86 69)

Bahgelievler Yenibosna Mahallesi'nde 1.650 m? yiizdlgiimlii arsa iizerinde yer alan 11 katli
15.000 m? kullanim alanli 5-10 yillik okul binas1 695.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(46.333,-TL/m?)

Emsal Analizi

EMSAL ANALIZ TABLOSU
Birim Satig | P Ik Al Topl Duzeltilmi
|.r|m ] . an . Bina Yagi/Kalitesi Konum/Serefiye __OP am uz:e —
Fiyati (TL) | Orani Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
K°f'u Egitim Tesisi Tem Yan Yol 44.150
Miilk
Diizeltme Alar Diizeltme Diizeltme Durumu Diizeltme Diizeltme
Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 26.596 -10% 4.700 20% Az Koti 10% Orta Kotu 15% 35% 35.904
Emsal 2 32.083 -10% 12.000 20% Az Kot 10% Orta Kotu 15% 35% 43.313
Emsal 3 32.857 -10% 4.200 20% Az Koti 10% Orta Kotu 15% 35% 44.357
Emsal 4 39.286 -10% 2.100 20% Orta Kot 15% Az Kotu 10% 35% 53.036
Emsal 5 46.333 -10% 15.000 20% Az Kot 10% Az Kota 5% 25% 57.917
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ARSA PROJE GELISTIRME TABLOSU

Toplam ingaat

m2 Birim

Ada Parsel No: 858/3 Alani (m2) Fiyat (TL) (* Toplam (TL)

Arsa Alani (m2) 12.131,79 ;:::7;:'" Insa 24.263,58|  18.000,00|436.744.440,00

KAKS 2,00|S3tlamayan Insa 25.476,76 8.000,00/203.814.072,00
Maliyeti

Hmax Serbest 49.740,34

In§a§t Alani (Emsale 24.263,58 . o

Dahil) Proje Maliyeti 32.027.925,60

(Emsale Dahil Olmayan 7.279,07

Alanlar) . L

Artilabilir ingaat Alani ity ae)| P E i AR L2 )

Toplam ingaat Alani 49.740,34 672.586.437,60

Planlanan Proje

EGITIM TESiS| PROJESI

Proje Adi

Nitelik

ingaat Alani1 (m2)

m2 Birim Fiyat
() ()

Toplam (TL)

Egitim Tesisi Projesi

ilk-Orta Ogretim

49.740,34

44.150,00

2.196.035.966,85

0,00

0,00

Toplam ingaat Alan

49.740,34

Toplam Hasilat
(indirgenmemisg)

2.196.035.966,85

Toplam Hasilat
(indirgenmemis) (TL)

2.196.035.966,85

Toplam Hasilat (indirgenmis ) (TL)

1.076.057.623,76

Girigimci Kar Orani 0,25 Toplam ingaat Maliyeti (TL) 672.586.437,60
Enflasyon Orani 0,30 Girigimci Kani (TL) 100.867.796,54
Proje Suresi (Yil) 2| Arsa Degeri (TL) (Yuvarlanmig) 302.603.389,62

Arsa Birim Degeri (TL) 24943

(*) Birim insaat maliyeti Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yaymlanan 2024 yili Yapt Yaklagik

Maliyetleri listesindeki Temel Egitim Okullar1-3B grubu birim maliyet degeri (14.400,-TL/m?) iizerinden
projenin nitelikli (akademik, sosyal ve sportif tesisleri havi) bir 6zel egitim tesisi olacagi varsayimiyla

uygunlastirma yapilarak belirlenmistir.

(**) Emsal analizi ile belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Proje gelistirme analizinden hareketle konu arsanin m? birim dederi 27.584,-TL/m?

hesaplanmistir.

Buna gore parselin degeri;

12.131,79 m? x 24.943,-TL/m? = 302.600.000,-TL olarak belirlenmistir.
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18.ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriilmasi ve Bu Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Acgiklamasi

Gorllecegi Uzere kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan dederler

birbirlerine yakindir.

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS DEGERLERIN KARSILASTIRMASI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 307.540.000

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 302.600.000

Ancak nihai dedger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik
parametrelerini her donemde kendi icinde daha tutarhh bir denge ile
yansitmasi ve diger yontemin biliyilkk oranda kabullere bagh olmasi
sebepleriyle “"Emsal Karsilastirma Yontemi” ile bulunan dedgerin alinmasi
uygun goriilmiis ve tasinmazin dedgeri 307.540.000 TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Kira dederi analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler Ile Ilgili Goriis
Tasinmaz Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve 6nemli Olclide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuat
cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir. Bos arazi dederi nihai dedger
takdiri bélimunde verilmistir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazin muisterek veya bélinmius kisimlar yoktur.
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18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig:

Tasinmaz bos parsel oldugundan mevzuat agisindan yapilmasi gereken herhangi
bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler bulunmamaktadir.

Torunlar GYO yetkilileri ile yapilan goérismeler ve ilgili resmi merciler nezdinde
(TOKI, Basaksehir Belediyesi, Istanbul Biyiiksehir Belediyesi, Istanbul Valiligi Il Milli
Egitim Madiarliga ve Cevre ve Sehircilik Bakanhgl) yapilan arastirmalarda rapor
konusu parselin kamu alani olan Egitim Tesisi Alani’'ndan cikarilabilir yazismalari
gorilmiis, mevcutta 6zel editim tesisi yapilabilecedi (istanbul Valiligi II Milli Egitim
Mudarltga ile muvafakatname protokoll imzalandigi) bilgileri edinilmistir. Ayrica
Torunlar GYO tarafindan Basaksehir Belediyesi ve Istanbul Biliyliksehir Belediyesi'ne
imar lejantinin Ticaret+Hizmet alani olarak degistirilmesi yonlinde plan tadilati
teklifleri sunuldugu tespit edilmistir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi
Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Mevcut durumda dederleme konusu parsel (zerinde herhangi bir proje
bulunmamaktadir.

18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklarn Portfoyiine AliInmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’na Iliskin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1. Firka
(c) ve (d) bentleri:

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan
ve Onemli olcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukidmleri saklidir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baglanmasi i¢in yasal gerekliligi olan
tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda, dederini dogrudan ve 6nemli olcide etkileyecek
nitelikte bir takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazin GYO portfoylinde “Arsa” bashdl altinda yer almasina engel bir hal

bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan bolgesel incelemesinde,
konumuna, buyukligane, imar durumuna, topografik Ozelliklerine ve gevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gore glinimiz ekonomik kosullarindaki degeri igin,

307.540.000,-TL (Ucyiizyedimilyonbesylzkirkbin Tirk Lirasi) kiymet hesap ve takdir

edilmistir.

Tasinmazin KDV dahil toplam dederi 369.048.000,-TL'dir.

Rapor konusu parselin Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portfoyinde “Arsa”
basligi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.'nin talebi (izerine ve e-imzali
olarak dlizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya c¢ikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Temmuz 2024
(Degerleme tarihi: 30 Haziran 2024)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

O_Uydu Fotograflar1 Plan Ornegi ve Aplikasyon Krokisi
e Fotograflar

e Resmi Yazigmalar

e Takbis Belgesi

e Tapu Sureti

e Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri

e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Ercan MESE
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 406154)
e-imzalhdir e-imzalidwr
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