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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak S6zlesme Tarihi 1 20 Aralik 2021

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Mulkiyet

Ekspertiz Tarihi : 31 Aralik 2021

Rapor Tarihi : 07 Ocak 2022

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Dederleme Raporu

Miisteri / Rapor No * 590 - 2021/3982

Glizeltepe Mahalesi, 15 Temmuz Sehitler Caddesi 858 ada 11
parselde yer alan 82 adet bagimsiz bélim - EyUpsultan/
ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Istanbul ili, Eytpsultan Ilgesi, Alibeykdy Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti : 858 ada, 11 parselde, 82 adet bagimsiz bélim
(Bkz. Tapu Kayitlarr)

858 ada, 11 parsel “Ticaret+Konut 2 Alani” (KAKS: 1,80)

Imar Durumu olarak belirlenen alanda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkulin pazar

Raporun Konusu dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

858 ADA 11 PARSEL UZERINDE YER ALAN 15 ADET DAIRE ve 50 ADET DUKKAN IGCiN
TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 274.405.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 315.453.450,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani | Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldur. e-imzaldur. e-imzaldur.
Fahri SAHIN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 411563) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
mnda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayimlanan Uluslarasi
me Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SiRKETiN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHi :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI'NiIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BILGIiLER

SiRKETiN UNVANI : Torunlar Gayrimenkul YatirrmOrtakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : RiizgarlibahgeMah.,OzalpCikmaziNo: 4,34805
Beykoz/istanbul

TELEFON NO : (0216) 425 03 28 / (0216) 425 20 07

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.000.000.000,-TL

ODENMIiS SERMAYESI : 1.000.000.000,-TL

KURULUS TARIHi :20.09.1996

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 piyasasl araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi
isletmek amaciyla paylarini ihragetmek (zere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48‘inci maddesinde siniri gizilen
faaliyetler cergevesinde olmak kaydi ile Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig'nde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir
sermaye piyasasl kurumudur.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi belirtilen Gayrimenkulinbuglnki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukiumlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadlanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimlaligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlarn karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alic anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkiln olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylUksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
invest >
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varhi§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degdildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol agabilecek, érnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapllan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varhigin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alhicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgtilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecrtibenin avantajiyla degdil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin diistigi bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varlklarin el degistirildigi diger
islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satia 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 siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. talebine istinaden, Istanbul ili,
Eyiipsultan Ilcesi 858 ada 11 no’lu parselde kayith 15 adet konut, 50 adet is yeri ve 17
adet trafo alaninin pazar dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig(III-62.3)hikimleri
dogrultusundahazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan mudlklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gtkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilklersahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde higc kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

4.1.1.TAPU KAYITLARI
SAHIBi : Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
iLi : istanbul
iLCESi : Eylpsultan
MAHALLESI : Alibeykoy
ADA : 858
PARSEL : 11
31 KATLI A1 BLOK, 31 KATLI A2 BLOK, 17 KATLI B1 BLOK, 18 KATLI B2 BLOK, 17
KATLI B3 BLOK,17 KATLI B4 BLOK,17 KATLI C1,C2,C3,C4,C5,C6 BLOKLAR, 26 KATLI
NITELIGI : D BLOK, 26 KATLI E1 BLOK, 25 KATLI E2 BLOK, 17 KATLI
G1, BLOK 15 KATLI G2 BLOK NUMARALI 17 ADET BETONARME APARTMAN VE
ARSASI ?
ARSA ALANI : 141.596,38 m?
YEVMIYE NO : 22832
TAPU TARIHI : 6.11.2018
BAGIMSIZ . . ..
SIRA BLOK - . HISSESINE DUSEN
NO ADI BOl\Il.gM KATNO NITELIGI ARSA PAYI ARSA MiKTARI (m?)
1 Al 1 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 599142 / 226554208 374,46
2 Al 2 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 59168 / 226554208 36,98
3 Al 3 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 65168 / 226554208 40,73
4 Al 4 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 89008 / 226554208 55,63
5 Al 5 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 86496 / 226554208 54,06
6 Al 6 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 56208 / 226554208 35,13
7 Al 7 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 123072 / 226554208 76,92
8 Al 8 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 107760 / 226554208 67,35
9 Al 9 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 126240 / 226554208 78,9
10 Al 10 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 87056 / 226554208 54,41
11 Al 11 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 40416 / 226554208 25,26
12 Al 12 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 68320 / 226554208 42,7
13 Al 13 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 52912 / 226554208 33,07
14 Al 14 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 80976 / 226554208 50,61
15 Al 15 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 80976 / 226554208 50,61
16 Al 16 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 60304 / 226554208 37,69
17 Al 17 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 55472 / 226554208 34,67
18 Al 18 ZEMIN KAT iSYERi/OFiS 70952 / 226554208 44,35
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19 Al 19 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 81040 / 226554208 50,65
20 Al 20 1. KAT KONUT 104240 / 226554208 65,15
21 Al 32 1. KAT KONUT 75520 / 226554208 47,2
22 Al 34 1. KAT KONUT 95712 / 226554208 59,82
23 Al 35 2.KAT KONUT 101584 / 226554208 63,49
24 Al 147 10.KAT KONUT 96608 / 226554208 60,38
25 Al 153 11.KAT KONUT 96608 / 226554208 60,38
26 Al 224 17.KAT KONUT 97472 | 226554208 60,91
27 Al 320 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 100088 / 226554208 62,56
28 Al 321 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 489762 |/ 226554208 306,1
29 Al 322 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 456951 / 226554208 285,59
30 Al 323 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 177536 / 226554208 110,96
31 Al 324 1. BODRUM ISYERI/OFiS 28496 / 226554208 17,81
32 Al 325 1. BODRUM ISYERI/OFiS 306544 / 226554208 191,59
33 A2 1 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 117952 / 226554208 73,72
34 A2 2 ZEMIN KAT ISYERI/OFisS 126592 / 226554208 79,12
35 A2 3 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 109008 / 226554208 68,13
36 A2 4 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 306574 / 226554208 191,61
37 A2 5 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 49472 | 226554208 30,92
38 A2 6 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 83936 / 226554208 52,46
39 A2 7 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 98992 / 226554208 61,87
40 A2 8 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 47872 | 226554208 29,92
41 A2 9 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 1174572 |/ 226554208 734,11
42 A2 10 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 488965 |/ 226554208 305,6
43 A2 11 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 77424 | 226554208 48,39
44 A2 12 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 77424 | 226554208 48,39
45 A2 13 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 76944 | 226554208 48,09
46 A2 14 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 96128 / 226554208 60,08
47 A2 15 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 78880 / 226554208 49,3
48 A2 16 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 78880 / 226554208 49,3
49 A2 17 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 56272 / 226554208 35,17
50 A2 20 1. KAT KONUT 59728 / 226554208 37,33
51 A2 306 24 KAT KONUT 98960 / 226554208 61,85
52 A2 312 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 45152 / 226554208 28,22
53 A2 313 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 66704 / 226554208 41,69
54 A2 314 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 95680 / 226554208 59,8
55 A2 315 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 100016 / 226554208 62,51
56 A2 316 ZEMIN KAT ISYERI/OFiS 74800 / 226554208 46,75
57 A2 317 2.BODRUM ISYERI/OFiS 1342004 / 226554208 838,75
58 A2 318 2.BODRUM ISYERI/OFiS 669426 / 226554208 418,39
59 A2 319 1.BODRUM KAT ENERJi MERKEZi T1 16 / 226554208 0,01
60 A2 320 1.BODRUM KAT ENERJi MERKEZi T2 16 / 226554208 0,01
61 A2 321 1.BODRUM KAT ENERJi MERKEZi T3 16 / 226554208 0,01

A2 322 1.BODRUM KAT ENERJi MERKEZi T4 16 / 226554208 0,01

B2 82 2.BODRUM KAT ENERJi MERKEZI T5 16 / 226554208 0,01

B2 83 2.BODRUM KAT ENERJi MERKEZi T6 16 / 226554208 0,01
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65 B2 84 2.BODRUM KAT ENERJI MERKEZi T7 16 / 226554208 0,01
66 B3 73 14.KAT KONUT 176944 / 226554208 110,59
67 Cc2 49 6.KAT KONUT 114016 / 226554208 71,26
68 Cc2 104 14.KAT KONUT 119392 / 226554208 74,62
69 C3 107 2.BODRUM ISYERI/OFiS 478112 / 226554208 298,82
70 C3 108 2.BODRUM KAT ENERJI MERKEZi T8 16 / 226554208 0,01
71 C3 109 2.BODRUM KAT ENERJI MERKEZi T9 16 / 226554208 0,01
72 C3 110 2.BODRUM KAT ENERJI MERKEZi T1 16 / 226554208 0,01
73 C3 111 2.BODRUM KAT ENERJI MERKEZi T1 16 / 226554208 0,01
74 C3 112 2.BODRUM KAT ENERJI MERKEZi T1 16 / 226554208 0,01
75 C3 113 2.BODRUM KAT ENERJI MERKEZi T1 16 / 226554208 0,01
76 El 120 14.KAT KONUT 101280 / 226554208 63,3
77 E2 173 21.KAT KONUT 113856 / 226554208 71,16
78 E2 185 2.BODRUM KAT ENERJI MERKEZi T1 16 / 226554208 0,01
79 E2 186 2.BODRUM KAT ENERJI MERKEZi T1 16 / 226554208 0,01
80 E2 187 2.BODRUM KAT ENERJI MERKEZi T1 16 / 226554208 0,01
81 E2 188 2.BODRUM KAT ENERJI MERKEZi T1 16 / 226554208 0,01
82 G2 37 6.KAT KONUT 150528 / 226554208 94,08

4.2. TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi'nden 30.12.2021 tarihi itibariyle degerlemeye konu

tasinmazlarin tamami igin alinan takyidat yazisina gbére tasinmazlar tzerinden miisterek

olarak asagidaki notlar bulunmaktadir. Rapor eklerinde imzali belgebulunmaktadir.

Beyanlar Hanesi:

e KM ne gevrilmistir. (24.05.2019 tarih ve 11794 yevmieno ile)
01/11/2018 (06.11.2018 tarih ve 22832 yevmiye no ile)
e Yonetim Plani Degisikligi: 01/01/2002 (22.12.2021 tarih ve 39185 yevmiye no)

e YOnetim Plani :

4.2.1. TAKYIiDATLAR HAKKINDA GORUS

beyanlari bulunmaktadir.

kanunu kapsaminda konulan beyanlardir.

4.2.2. GAYRIMENKULUN

UZERINDE

TAKYIDATLARIN

SPK

HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA iLISKiN GORUS

Gayrimenkullerin lzerinde kisitlayicl takyidat bulunmamaktadir.

Tasimazlar (zerinde ydnetim plani, yonetim plani dedisikligi ve cins degisikligi

Yonetim plani beyani kat milkiyeti kanunu kapsaminda ve cins degdisikligi ise imar

MEVZUATI

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul

Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatirnmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar-
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ortakhk lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkandur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin
Uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle gilinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakhklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazlarin GYO portfoylnde “Konut, isyeri ve trafo alanlar” bashgi

altinda yer almasinda tapu takyidatlarn agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3. ILGILI BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Eylpsultan Belediyesi Imar Midiurligi'nde yapilan temaslarda rapora konu
tasinmazlarin yer aldii parselin, 19.03.2005 tasdik tarihli Alibeykéy Uygulama imar Plani
kapsaminda “Ticaret+Konut 2” alaninda kaldigi, yapilasma sartlarinin ‘Emsal: 1,80, TAKS:

0,40’ seklinde oldugu &grenilmistir.
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Ticaret+Konut 2 alanlarinda konut, ticaret, dini tesis, 6zel saglik tesisi, sosyal kiltirel
tesis, 0zel yurt, imalata yonelik gtnlik hatta haftalik ihtiyaca ydnelik carsi, diikkan, biro,
6zel kres, kafeterya, lokal, spor tesisi, alisveris merkezi, blife ve gesitli hizmet birimleri
Istanbul Biiylksehir Belediyesince onaylanacak avan projeye gdére yapilabilir. Uygulama

asamasinda ilgili kurumlardan goéris alinacaktir.

4.3.1. SON 3 YIL iCERiSINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSiKLIKLER

Dedgerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel 19.03.2005 tasdik tarihli plan
kapsaminda yer almakta olup imar durumunun son (g yil icerisinde dedismemis oldugu

sifahen 6grenilmistir.
4.3.2. BELEDiYE IMAR MUDURLUGU ARSiVI’'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Eylipsutan Belediyesi Imar Arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin ye aldid

bloklara ait ruhsat ve yapi kullanma izin belgelerine ait bilgiler asadidaki tablolarda yer

almakadir.

TARIH |ADA |PARSEL|BLOK| ALAN (m?) TOZTY“I,-I‘»IKAT 8. B. SAVISI KULLANIM AMACI
7.03.2016 | 858 | 3 Al | 49.896,35 31 311 MESKEN+ ISYERI
7.03.2016 | 858 | 3 A2 | 48.818,24 31 311 MESKEN+ ISYERI
4.05.2016 | 858 | 3 Bl | 20.687,79 17 81 MESKEN
4.05.2016 | 858 | 3 B2 | 20.687,79 17 81 MESKEN
4.05.2016 | 858 | 3 B3 | 20.687,79 17 81 MESKEN
4.05.2016 | 858 | 3 B4 | 20.687,79 17 81 MESKEN
27.07.2015 | 858 | 3 C1 | 25.123,57 17 106 MESKEN
27.07.2015 | 858 | 3 c2 | 25.123,57 17 106 MESKEN
27.07.2015 | 858 | 3 c3 | 25.123,57 17 106 MESKEN+ ISYERI
27.07.2015 | 858 | 3 c4a | 25.123,57 17 106 MESKEN
27.07.2015 | 858 | 3 c5 | 25.123,57 17 106 MESKEN
27.07.2015 | 858 | 3 c6 | 25.123,57 17 106 MESKEN
2.10.2015 | 858 | 3 D | 39.560,71 26 184 MESKEN
2.10.2015 | 858 | 3 El | 41.087,70 26 192 MESKEN
2.10.2015 | 858 | 3 E2 | 39.447,45 25 184 MESKEN
2.10.2015 | 858 | 3 Gl | 21.387,11 17 96 MESKEN
2.10.2015 | 858 | 3 G2 | 18.742,06 15 84 MESKEN

TOPLAM 492.432,2 2322
invest 12
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YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
TARiH | ADA | PARSEL | BLOK | ALAN (m2) TOPLAM KAT SAYISI | B.B.SAYISI | KULLANIM AMACI
8.05.2018 | 858 3 Al 54.113,50 31 325 MESKEN+ ISYERI
8.05.2018 | 858 3 A2 57.033,72 31 322 MESKEN+ ISYERI
8.05.2018 | 858 3 B1 20.687,79 17 81 MESKEN
8.05.2018 | 858 3 B2 19.731,69 17 84 MESKEN
8.05.2018 | 858 3 B3 20.687,79 17 81 MESKEN
8.05.2018 | 858 3 B4 20.687,79 17 81 MESKEN
8.05.2018 | 858 3 c1 25.123,57 17 106 MESKEN
8.05.2018 | 858 3 C2 25.123,57 17 106 MESKEN
8.05.2018 | 858 3 c3 26.540,55 17 113 MESKEN+ ISYERI
8.05.2018 | 858 3 ca 25.123,57 17 106 MESKEN
8.05.2018 | 858 3 5 25.123,57 17 106 MESKEN
8.05.2018 | 858 3 c6 25.123,57 17 106 MESKEN
8.05.2018 | 858 3 D 39.560,71 26 184 MESKEN
8.05.2018 | 858 3 E1 41.087,70 26 192 MESKEN
8.05.2018 | 858 3 E2 38.706,67 25 188 MESKEN
8.05.2018 | 858 3 G1 20.422,22 17 9 MESKEN
8.05.2018 | 858 3 G2 18.742,06 15 84 MESKEN
TOPLAM 503.620,04 2361

Eylipsutan Belediyesi Imar Arsivinde yapilan incelemelerde taginmazlarin yer aldigi
Bloklara ait ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri incelenmistir.

Imar dosyasinda yapilan incelemede dederlemeye konu gayrimenkullere iliskin
herhangi bir encimen karari, olumsuz mahkeme karari ya da plan iptali belgesine
rastlanmamistir.

Eylpsutan Belediyesi Imar Arsivi ve Web Tapu Sisteminde tasinmazlara ait kat

irtifakina esas 25.10.2018 tarihli mimari projeleri incelenmistir.

4.3.3. YAPI DENETIME iLISKIN BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat slirecinde yapi denetimi Seyit Nizam Mahallesi,
GUmissuyu Davutpasa Caddesi, 2. Etap Topkap! Merkez Evleri Sitesi, E Blok, 17/1, ic kapi
No:1 Zeytinburnu/Istanbul adresinde faaliyet gosteren Kiptas Istanbul Konut Imar Plan
Turizm Ulas. San. A.S. tarafindan gergeklestirilmistir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Tasinmazlarin yer aldigi Bloklara ait Enerji Kimlik Belgeleri bulunmakta olup rapor

e yer almaktadir.
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4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIiRiR DEGIiSIiKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dedgerleme konusu tasinmazlarin iskan belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lzerinde yer alan gayrimenkullere iliskin tim izinler
alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféoylinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkullerle ilgili varsa son g yillik dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
iliskin bilgi asagida belirtilmistir.
4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Yapilan incelemelerde son ¢ yilhlk déonemde tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi

bir alim-satim islemi olmadigi gorilmustir.

4.4.2. HUKUKi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BiLGILER
Proje, Kiptas ile 27 Haziran 2013 tarihinde yapilan Dlzenleme Seklinde Satis Vaadi

ve Arsa Payi Karsilidi Insaat Sézlesmesi kapsaminda insa edilmistir.

N 4
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5.BOLUM GAYRIMENKULUNCEVRESEL VEFiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Eylpsultan Ilgesi, Giizeltepe Mahallesi,
15 Temmuz Sehitler Caddesi lGzerinde yer alan858 ada 11 parselde konumlu, 5. Levent
Projesibiinyesindeki A1, A2, B2, B3, C2, C3, E1 ve G2 Bloklarda bulunan toplam 82 adet
bagimsiz bélimdur.

858 ada 11 parsel Gzerinde 5. Levent Projesi yer almaktadir. Tasinmazlarin yakin
cevresinde, 5. Levent Sitesi 3. Etabi (insaat asamasinda), Finanskent Sitesi, Alibeykdy Cep
Otogari, yer yer sanayi tesisi olarak kullanilan yapilar ve 4-5 kath konut olarak kulanilan
yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazlarin ulasim badlantiss TEM Otoyolu ve Hasdal Kavsagi (zerinden
saglanabilmektedir.

Tasinmazlar gerek 6zel araglarla gerekse toplu tasima araglariyla kolay ulasilabilir bir

konumda yer almaktadir.

Genel olarak dizensiz bir yerlesim alani olan bélge son dénemde yasanan dénlisim
galismalariyla yeni bir gehreye kavusmakta olup yeni yapilan ve projeleri onaylanmis
ulasim projeleriyle (Metro ve Tramvay gibi) yeni bir cazibe merkezi haline gelmektedir.

Tasinmazlar yaklasik olarak, Hasdal Kemerburgaz Yolu’na 1,10 km, TEM Otoyolu’na
3 km, Tirk Telekom Stadyumu’na 4,1 km, Maslak 8,5 km, Levent, ve FSM Koéprisi 10 km

mesafede yer almaktadir.
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

Rapora konu tasinmazlar, Istanbul ili, Eylpsultan Ilgesi, Glzeltepe Mahallesi, 15
Temmuz Sehitler Caddesi Gzerinde konumlu olan 858 ada 11 parsel binyesindeki 5.
Levent Projesinde yer almaktadirlar.

Parsel biinyesinde A1, A2, B1, B2, B3, B4, C1, C2, C3, C4, C5, C6, D, E1, E2, G1 ve G2
bloklar olmak Uzere toplam 17 adet blok yer almaktadir. Bloklarda A1, A2 ve C3 Blok
blnyelerinde ticari alanlar mevcut olup diger bloklar konut kullanimina sahiptir.

Proje blnyesinde her blokta muhtelif nitelige sahip bagimsiz bélim olmak (zere toplam
2.361 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

5. Levent Projesi biinyesinde sosyal tesis, yapay goélet, spa merkezi, hamam, sauna,
jakuzi, buhar odasi, basketbol sahasi, futbol sahasi, tenis kortu, plaj voleybol sahasi,
fitnesscenter, gym, cardio, spinning, plates stidyosu, yoga stlidyosu, cok amach
stiidyo, kumsall ylizme havuzu, cocuk ylizme havuzu, cocuk aktivite havuzu, kosu
parkuru, ylrtyUs Yollar, bisiklet yollari, cocuk oyun parklari, agag evler, tematik oyun
parki, kizilderili gadirlari, oyun madarasi, kum havuzu, tirmanma duvari, su parkuru,
kids club, denge parkuru, mangal/BBQ alanlari, gurme restoran-cafeler, yeme-icme
alanlari, 5. Levent garsi, market, kuafér, kuru temizleme, berber, festival meydani, agik
hava sinemasi, amfi tiyatro, kir kahvesi, seyir ve oturma teraslari, yansima havuzlari,
tematik oyun parki, atdlye gibi zengin sosyal alanlar yer almaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi A1 ve A2 Bloklar 6 bodrum, zemin ve 24 normal katl olmak
lzere 31’ er katli olup, Al Blok blinyesinde 325, A2 Blok blinyesinde 322 adet bagimsiz
bolim, Bl ila B4 Blok 5 bodrum, zemin ve 15 normal kath olmak Utzere 21 kath olup
blok blinyesinde 81 adet bagimsiz béliim, C1 ila C6 Bloklar 2 bodrum, zemin ve 14
normal kath olmak UGizere 17 kath olup bloklar biinyesinde 106’ sar adet bagimsiz bolim,
D Blok 3 bodrum, zemin ve 22 normal katli olmak (zere 26 katl olup, blok blinyesinde
184 adet bagimsiz bolum, E1 Blok 2 bodrum, zemin ve 23 normal kath olmak tzere 26
kath olup, blok blinyesinde 192 adet bagimsiz bolim, E2 Blok 2 bodrum, zemin ve 22
normal katli olmak Gzere 25 katli olup, blok blinyesinde 188 adet bagimsiz bélim ve
G2 Blok bodrum, zemin ve 13 normal kath olmak tzere 15 kath olup, blok blinyesinde
84 adet bagimsiz bolum yer almaktadir.

Proje blinyesinde 1+1,2+1,3+1 ve 4+1 kullanimh farkli tipte daireler yer almaktadir.
Al ve A2 Bloklarda yer alan ticari Unitelerin bazilarinda oturum oldudgu, digerlerinin
natamam sekilde oldugu gortlmustlir. Satis ofisi ile yapilan gériismede dikkanlarin
natamam olarak satis ve kiralamalarinin gergeklestidi/gerceklestirilecedi bilgileri
alinmistir. Bu nedenle natamam dikkanlarin tamamlanme seviyeleri %100 olarak kabul
edilmigtir.

Rapora konu tasinmazlardan konut kullanimina sahip gayrimenkullerin ic mekanlan
ier Ozelliklere sahiptir. Salon ve odalarin zeminleri laminat parke, duvarlar saten

l1, tavanlan ise plastik boyali ve kartonpiyerlidir. Mutfak, antre ve hol zeminleri
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seramik kapli, duvarlari saten boyali, tavanlan ise spo aydinlatmali asma tavandir.
Mutfak dolaplari membran kaplama, tezgahipolicordur. Islak hacimlerin zeminleri ve
duvarlan seramik kapli, tavanlarl ise spot aydinlatmali asma tavandir. Banyo-WC
hacimlerinde lavabo, klozet ve kabinli dus teknesi veya kiivet, WC hacminde ise lavabo
ve klozet mevcuttur. Pencere dogramalari PVC den mamul ve gift camlidir. Daire kapilar
celik, ic kapilari ise ahsaptir.

e Rapora konu 15 adet daire ve 50 adet dikkan/ofis kullanimlar igin kat, kullanim alani
ve tipleri ile ilgili olarak dederleme tablosunda detayli olarak sunulmustur.

e Rapora konu olan 17 adet trafo yerleri ile ilgili olarak ekonomik degerleri
bulunmadigindan degerleme disinda birakilmistir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek degerin elde edilecegi
kullanimdir.”seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilmcilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varlidin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Giretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle taginmazlarinlokasyonu, fiziksel 6zellikleri, mevcut
imar durumu ve bulundugu bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut

kullanimlarinin devam etmesinin en uygun kullanim sekli olacagi kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlarn
hizla yukan g¢ekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dislnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamustir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan vyerli
yatinmcilarin gayrimenkul portfoyld edinmeye calistigi bir ddonem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin dislk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en distk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustlr) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yodenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli arttigi bir donem
olmustur.

2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak

Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha yuksek sayida

esmistir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektdriinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin cok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyregdi de da 2018 yili boyunca stiren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. cgeyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiigl ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir dénem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her doénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyatl” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dodal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
dusitndlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki distk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyreginde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise ddviz kurunda yasanan artislarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin U(zerinde artis goOsterdigi
gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70'lere varan
artiglar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

Gayrimenkul fiyatlarindaki piyasa normallerinin lzerinde yasanan bu artislarla birlikte
2021 kalan doneminde ve 2022 ilk ceyredinde daha cok nakit parasi olan yerli ve yabanci
yatinmcilarin  gayrimenkll portfoyl edinmeye calisacagi bir dénem olacadi

ongorilmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlarn yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
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o Ozellikle kentsel dénlisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga edilmesi,
e Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3. BOLGE ANALIZi

6.3.1. ISTANBUL iLI
istanbul, 42° K, 29° D

koordinatlarinda yer alr. Istanbul

ISTANBUL ILI IDARI SINIRLAR! HARITAS!

| Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
I sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doduda Asya yakasl olmak

Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek

7 o ST metropoldur.

Istanbul'un yazlarn sicak ve nemli; kiglar soguk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisi 870mm’dir. Nem ylziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha sodguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylll'e kadar otalama
sicaklik 28°C'dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillari arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na bagkentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bogazici ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
badlar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'0 ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri (ic ana bdlgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
gbc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lceginde son yirmi yilda hizl bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki déntisime benzer sekilde

kent ¢ceperinde bulunan dodayla ig ice disiuk yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

?2. EYUPSULTAN ILCESi
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Eylip Istanbul Metropoliten Alani'nin Bati Yakasi'nda, Catalca Yarimadasi'nda yer
almaktadir. Ilce doguda Sanyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih ve
Zeytinburnu, glineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile
cevrilidir. Ilce Hali¢'in son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar
uzanan 242 km2'lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Halic kenarindaki tarihi cgekirdek cevresinde gelisen kentsel
yerlesme alanlari ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusadi iginde kalan
kirsal yerlesmeler yer almaktadir.

Eylp Ilcesi yerlesme alanindaki mahalleler Eyiipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Digmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykdy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Circgir, Glizeltepe ve Emniyettepe
mabhalleleridir.

Eylp ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve badli olarak Mimar Sinan ve
Mithatpasa mahalleleri, Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Adagh, Giftalan, Ihsaniye, Isiklar,
Odayeri, Piringgi ve Yayla kdyleri yer almaktadir.

Eski caglardan beri bulundugu konum itibariyle insan topluluklarinin yasamasina
uygun ortamlar sunan bu cografyada Eylip Ilgesi kirsal alninin payina disen arkeolojik

buluntular da vardir.
URK TELEKOM ¢
STADYUMU
™

JFINANSKENT s

EKONUTLARI

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Gelismekte olan bir bdlgede yer almalari,

e Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,

e Yakin gevresinde yogun konut arzinin bulunmasi,

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,
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e Caddas teknik alt yapi imkanlarina sahip olmalari,

e Kat irtifakinin kurulmus olmasi,

e Bolgenin ylUksek ticari potansiyeli,

e Reklam kabiliyeti,

e Ic mekéanlarda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesinin yiiksek standartlarda
olmasi,

e Nitelikli mimari tasarim,

e Kapali otopark alanlarina sahip olmasi,

e Yuksek standartlarda insa edilmis her tarli altyapisal ve teknik imkanlan
blinyesinde bulundurmasi,

e Levent ve Maslak gibi dnemli is merkezlerine yakinhdi,

e Mevcut ve planlamakta olan buyuk toplu ulasim projelerinin ve metro hatlarinin
kesisim noktasinda olmasi.

Olumsuz etkenler:

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlan Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni
veya karsilastirilabilir(benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Satilik Konut Emsalleri

1. 5. Levent projesinde yer alan 13. katta konumlu, brit 73 m2 alana sahip, 1+1
kullanimli daire 2.250.000,-TL (30.821,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (0 533 514 47 15)
2. 5. Levent projesinde yer alan 7. katta konumlu, brit 74 m2 alana sahip, 1+1
kullanimli daire 1.850.000,-TL (25.000,-TL/m2) bedelle satiliktir. (0 554 596 67 07)
3. 5. Levent projesinde yer alan 5. katta konumlu, brit 73 m2 alana sahip, 1+1
kullanimli daire 2.175.000,-TL (29.794,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (0 533 514 47 15)
4. 5. Levent projesinde yer alan 23. katta konumlu, brit 182 m2 alana sahip, 3+1
kullaniml daire 5.500.000,-TL (30.219,-TL/m2) bedelle satiliktir. (0 554 596 67 07)
5. 5. Levent projesinde yer alan 10. katta konumlu, brit 183 m2 alana sahip, 3+1
kullanimli daire 5.100.000,-TL (27.868,-TL/m2) bedelle satiliktir. (0 532 426 57 28)
6. 5. Levent projesinde yer alan 15. katta konumlu, brit 186 m?2 alana sahip, 3+1
kullanimli daire 6.750.000,-TL (36.290,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (0 532 350 06 33)
7. 5. Levent projesinde yer alan 10. katta konumlu, brit 112 m?2 alana sahip, 2+1
kullanimli daire 3.300.000,-TL (29.464,-TL/m?2) bedelle satiliktir. ( 0 544 579 01 01)
8 5. Levent projesinde yer alan 16. katta konumlu, brit 100 m?2 alana sahip, 2+1
’Ilammh daire 3.000.000,-TL (30.000,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (0 507 978 20 80)
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Kiralik Konut Emsalleri

9.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

5. Levent projesinde yer alan 10. Katta konumlu, brit 77 m=2 alana sahip, 1+1
kulanimli daire 7.250,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi/ 0 533 935 49 84)

5. Levent projesinde yer alan 13. Katta konumlu, brit 73 m=2 alana sahip, 1+1
kulaniml daire 7.250,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi/ 0 533 514 47 15)

5. Levent projesinde yer alan 5. Katta konumlu, brit 74 m2 alana sahip, 1+1
kulaniml daire 6.800,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi/ 0 553 613 11 83)

5. Levent projesinde yer alan 12. Katta konumlu, brit 138 m2 alana sahip, 2+1
kulaniml daire 13.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi/ 0 532 139 46 94)

5. Levent projesinde yer alan 7. Katta konumlu, brit 162 m2 alana sahip, 3+1
kulaniml daire 13.500,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi/ 0 505 494 18 10)

5. Levent projesinde yer alan 4. Katta konumlu, briit 168 m2 alana sahip, 3+1
kulanimli daire 13.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi/ 0 552 658 28 88)

5. Levent projesinde yer alan 8. Katta konumlu, briit 184 m2 alana sahip, 3+1
kulanimli daire 15.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi/ 0 537 619 01 49)

14 gt o O

Satilik Diikkan Emsalleri

16.

17.

Tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip Porta Vadi Projesinde yer alan 700 m?2 alana
sahip olan cadde Uzeri is yeri 45.000.000,-TL bedelle satiliktir. Emsalin kira bedelinin
yaklasik 190.000 TL/Ay civarinda olacadi beyan edilmektedir. (64.285,-TL/m?2)
(Emlak Ofisi/ 0 544 517 95 99)

Tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip Porta Vadi Projesinde yer alan 680 m?2 alana
sahip olan cadde Uzeri is yeri 45.000.000,-TL bedelle satiliktir. Emsalin kira bedelinin
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yaklasik 185.000 TL/Ay civarinda olacagi beyan edilmektedir.(66.176,-TL/m?2)
(Emlak Ofisi/ 0 553 604 45 75)

18. Tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip Porta Vadi Projesinde yer alan 600 m2 alana
sahip olan is yeri 48.000.000,-TL bedelle satilktir.(80.000,-TL/m?2) (Emlak Ofisi/ 0
552 569 03 91)

19. Tasinmazlar ile benzer dzelliklere sahip Porta Vadi Projesinde yer alan 1.051 m?2
alana sahip olan depolu is yeri 40.000.000,-TL bedelle satiliktir. 600 m2 depo alani
mevcuttur. Depo alani 1/5 oraninda zemin kat alanina indirgendiginde (70.052,-
TL/m?2) (Emlak Ofisi/ 0 532 292 45 68)

Kiralik Diikkan Emsalleri

20. Tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip Portal Vadi Projesinde yer alan 1.800 m2
alana sahip olan cadde Uzeri is vyeri 225.000,-TL/ay bedelle kiralktir.
(125,-TL/m?2/ay) (Emlak Ofisi/ 0 532 607 45 36)

21. Tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip Porta Vadi Projesinde yer alan 240 m2 alana
sahip olan cadde Ulzeri is yeri 45.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (187,50 TL/m2/ay)
(Emlak Ofisi/ 0 531 626 86 59)

22. Tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip Vadi Istanbul Projesinde yer alan 1.400 m?2
alana sahip olan cadde (zeri is yeri 276.000,-TL/ay bedelle kirahktir.(197,-
TL/m2/ay) (Emlak Ofisi/ 0 533 091 83 30)

23. Tasinmazlar ile benzer dzelliklere sahip Kordon Istanbul Projesinde yer alan zemin

kati 175 m2 bodrum kati 120 m2 alana sahip olan is yeri 35.000,-TL/ay bedelle

kiraliktir. Bodrum kat alani 1/6 oraninda zemin kat alanina indirgenmistir. (179,-

L/m2/ay) (Emlak Ofisi/ 0 545 525 65 85)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

GayrimenkulinPazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi
veMaliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére dedgismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim
Pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedgere donulstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnkdi
degerine dayanilarak tespit edilir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didsltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin Pazar dederinin tespitinde Pazar

yvaklasimive gelir indirgeme yaklasimikullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC,PAZAR DEGERI HESABI

ve ANALIZi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir

(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkullerigin m?2
birim degderi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bliylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile
goristlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

GayrimenkuliinPazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 0&zelliklere gbére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise cok kotl, kotl, kotl-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve c¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan
sunulmus olup ayrica blylklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer

almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
Oran Araligi
Cok Kot Cok Biiyuk % 20 Uzeri
Kotu Blyuk % 11-% 20
Orta Kotu Orta Blylik % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10-(-% 1)
yi Kiguk -% 20— (-% 11)
Cok yi Gok Kiigk - % 20 Uzeri
8.1.1. SATILIK KONUT EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZi
Emsal No 1 2 3 4 5 6 7 8
Kullanim Alani (m?) 73 74 73 182 183 186 112 100
istenen Fiyat (TL) 2.250.000 | 1.850.000 | 2.175.000 | 5.500.000 | 5.100.000 | 6.750.000 | 3.300.000 | 3.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 2.025.000 | 1.665.000 | 1.957.500 | 4.125.000 | 4.335.000 | 5.737.500 |2.805.000 | 2.550.000
Birim Deger (TL/m?) 27.740 22.500 26.815 22.665 23.689 30.847 25.045 25.500
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yas (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 27.740 22.500 26.815 22.665 23.690 30.845 25.045 25.500
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 25.600

Rapora konu tasinmazlar ile ayni site igerisinde yer alan benzer 6zelliklere sahip
satilik konut emsalleri arastinimistir. Emsallerin pazarlik paylari dikkate alinarak dizeltilmis
birim m2 dederleri 25.600,-TL/m?2olarak hesaplanmistir. Ancak bu m?2 birim deder baz
m2 birim deder olarak dikkate alinmis, konutlarin blyik-kiglk alanli olmasi vb nedeniyle

a Uzeltmeleri eklenerek m2 birim dederleri belirlenmistir.
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Eklerde sunulan degerleme listesine gore konut nitelikli toplam 15 adet
bagimsiz boliimiin pazar degerleri toplami 53.880.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.2. SATILIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 16 17 18 19
Kullanim Alani (m?) 700 680 600 571
istenen Fiyat (TL) 45.000.000 | 45.000.000 | 48.000.000 | 40.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 40.500.000 | 40.500.000 | 38.400.000 | 30.000.000
Birim Deger (TL/m?) 57.857 59.559 64.000 52.539
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) -20% -20% -20% -20%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 5% 5% 5% 10%
Bina Yapim Kalitesi/Yas (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -15% -15% -15% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 49.180 50.625 54.400 47.285
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 50.375

Rapora konu taginmazlar ile ayni bdlgede ve benzer proje konseptine sahip olan
sitelerde yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik magaza/dikkan emsalleri arastiriimistir.
Emsallerin pazarlik paylan ve gserefiyeleri dikkate alinarak birim m2 dederi
50.375,-TL/m2olarak hesaplanmistir. Proje blinyesindeki diikkanlarin cephelerine gére
bu m2 birim dederine diizeltmeler uygulanmistir.

Eklerde sunulan degerleme listesine gore diikkan nitelikli toplam 50 adet
bagimsiz boliimiin pazar degerleri toplami 220.525.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

8.1.3. KIRALIK KONUT EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 9 10 11 12 13 14 15
Kullanim Alani (m?) 77 73 74 138 162 168 184
istenen Fiyat (TL) 7.250 7.250 6.800 13.000 13.500 13.000 15.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 6.525 6.525 6.120 9.750 11.475 11.050 12.750
Birim Deger (TL/m?) 85 89 83 71 71 66 69
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -10% -10% -10% -10% -10% -10% -10%
Bina Yapim Kalitesi/Yas (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% -10% -10% -10% -10% -10% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 75 80 75 65 65 60 60
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 70

Rapora konu tasinmazlar ile ayni site igerisinde yer alan benzer 6zelliklere sahip
kiralik konut emsalleri arastirilmistir. Emsallerin pazarlik paylari dikkate alinarak
dizeltilmis birim m2 dederi 70,-TL/m2/ay olarak hesaplanmistir. Bu birim deder baz m2

bj deder olup tasinmazlarin alanlann ve kat gserefiyelerine goére dlzeltmeler

mistir.
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Eklerde sunulan degerleme listesine gore konut nitelikli toplam 15 adet
bagimsiz boliimiin ayhk kira degerleri toplami 147.300,-TL ve yillik kira degerleri
toplami ise 1.767.600,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.4. KIRALIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 20 21 22 23
Kullanim Alani (m?) 1.800 240 1.400 175
istenen Fiyat (TL) 225.000 45.000 276.000 35.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 210.000 40.000 225.000 30.000
Birim Deger (TL/m?) 117 167 161 171
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 0% -10% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 10% -10% 10% -10%
Bina Yapim Kalitesi/Yas (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% -10% 0% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 129 150 161 154
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 148,50

Rapora konu tasinmazlar ile ayni bdlgede ve benzer proje konseptine sahip olan
sitelerde yer alan benzer 6zelliklere sahip kiralik magaza/dikkan emsalleri arastirilmistir.
Emsallerin pazarlik paylari ve serefiyeleri dikkate alinarak dizeltilmis birim m2 degeri
148,50 TL/m2/ay olarak hesaplanmistir. Bu m2 birim dederi baz m2 birim dederi olup
tasinmazlarin alanlari, eklenti alanlarn ve cephelerine gére dizeltme uygulanmistir.

Eklerde sunulan degerleme listesine gore diikkan nitelikli toplam 50 adet
bagimsiz boliimiin aylik kira degerleri toplami 650,050,-TL ve yillik kira degerleri
toplami ise 7.800.600,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.5.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu tasinmazlarin, blok, kat, kullanim alani dikkate alinarak, konut ve ticari fonksiyonuna
sahip tasinmazlarin blok ve bagimsiz bolim bazinda arsa paylan dahil Pazar dedgerleri

asadidaki tabloda sunulmustur.

NITELIK __BA_GIMSIZ TOPLAM KULLANIM | TOPLAM DEGER AYLIK KiRA YILLIK KiRA
BOLUM ADEDI ALANI (m?) (TL) DEGERI (TL) | DEGERI (TL)
Konut 15 1.482,53 53.880.000 147.300 1.767.600
Ticari 50 8.572,29 220.525.000 650.050 7.800.600
TOPLAM 65 10.054,82 274.405.000 797.350 9.568.200
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8.2. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
degerine dayanilarak tespit edilir.

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

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akiglari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun émiirli veya sonsuz dmiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden degder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazli degerleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkulin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkuliin belli
bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkl dederini hesaplayan
yOntemdir.

Bu calismada sosyal tesisin dederine ulasmak icin “direkt kapitalizasyon yontemi”
kullaniimistir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir lireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni dliizeyde
getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

Gelir getiren miulk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diung almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatirimcinin  bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mulkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir. Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade
etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri'dir.
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Konutlar icin Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

EMSAL AYLIK KiRA | YILLIKKIRA | SATIS DEGERI KAPITALIZASYON
DEGERI (TL) | DEGERI (TL) (TL) ORANI
Emsal 1 ve 10 7.250 87.000 2.250.000 0,0387
Gayrimenkul icin dikkate alinacak olan
s 0,0387
ortalama kapitalizasyon orani

Emsal 1 ve Emsal 10 ayni tasinmaz olup kapitalizasyon orani bu verilerden hareketle

hesaplanmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile KonutarinDeger Hesabi

Eklerde sunulan degerleme listesine gore konut nitelikli toplam 15 adet
bagimsiz boliimiin direkt kapitalizasyon yontemi ile hesaplanan pazar degerleri
toplami 45.670.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Diikkanlar icin Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

EMSAL AYLIK KiRA | YILLIK KiRA | SATIS DEGERi | KAPITALIZASYON
DEGERI (TL) | DEGERI (TL) (TL) ORANI
Emsal 16 190.000 2.280.000 45.000.000 0,0506
Emsal 17 185.000 2.220.000 45.000.000 0,0493
Gayrimenkul icin dikkate alinacak olan
s 0,050
ortalama kapitalizasyon orani

Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile Diikkanlarin Deger Hesabi

Eklerde sunulan degerleme listesine gore diikkan nitelikli toplam 50 adet
bagimsiz boliimiin direkt kapitalizasyon yontemi ile hesaplanan pazar degerleri
toplamiise 156.010.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, gelir yaklasimi yoéntemi ile hareketle rapora konu
tasinmazlarin, blok, kat, kullanim alani dikkate alinarak, konut ve ticari fonksiyonuna sahip
tasinmazlarin blok ve bagimsiz bélim bazida arsa pay! dahil satis dederleri asagdidaki

tabloda sunulmustur.

NITELIK | BAGIMSIZ BOLUM ADEDI | TOPLAM KULLANIM ALANI (m2) | TOPLAM DEGER (TL)
Konut 15 1.482,53 45.670.000
Ticari 50 8.572,29 156.010.000

TQPLAM 65 10.054,82 201.680.000
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8.4. MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden ({retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazlarin arsa ve lzerindeki insai yatirmlar olmak lizere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlar bagimsiz

b6élim niteliginde oldugundan bu yontemin kullaniilmasi mimkidn olmamistir.

8.5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 274.405.000
Gelir Yaklagimi 201.680.000

Uyumlastiriimis Deger 274.405.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3’te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve ydéntemlerinin segciminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasI dederleme yaklasimlarinin ve ydontemlerinin glcli ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yoéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin
birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi! da goéz dninde bulundurmasi gerekli gérilmekte

o) Ozellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali

yzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
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amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya ydntemi gerekli gorulip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma slirecinin degerlemeyi
gercgeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.” Denilmektedir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun goértlmustir.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 274.405.000,-TL

olarak takdir olunmustur.

8.5.1. BOS ARAZi VE GELISTiRiLMIiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.5.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi

Tasinmazlarin misterek veya bélinmius kisimlari bulunmamaktadir.

8.5.4. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yontemleri kullanilmamistir.

8.5.5. KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Tasinmazlar icin kira deder analizi pazar yaklasimi boliminde yapilmis olup 15 adet
konut ve 50 adet diikkan olmak lizere toplam 65 adet bagimsiz bélim igin hesap ve takdir
edilen ayhk kira dederleri toplami 797.350,-TL ve vyillik kira dederleri topami ise
9.568.200,-TL'dir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULICIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda vyer alan dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi projedeki
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Rapor Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
Tall')ihi Rapor No KDV Harig Uzman | Degerleme | Degerleme
Deger (TL) Uzmani Uzmani
. Muhammed
3 Burak Halil Sertag
07.01.2021 | 2020/4567 | 311.750.000 ERTAN GUNDOGDU vﬁigaéi

10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VESONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde yer
aldigi sitenin lokasyonuna, tasinmazin sitedeki ve bloktaki konumuna, insai kalitesine,
mimari 6zelliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére glinUmiz ekonomik
kosullan itibariyle takdir edilen toplam dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

858 ADA 11 PARSEL UZERINDE YER ALAN 15 ADET DAIRE 50 ADET DUKKAN
ICIN TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

274.405.000,-TL
315.453.450,-TL

konumlari, ve kullanim olanaklari gdz ©nilnde

“SATILABILIR”

Bulunduklari  bdlge, ulasimi

bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani 150 m2 altindaki konutlar icin %1, diger gayrimenkuller icin %18 kabul
edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2022
(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2021)
11.BOLUM GYO PORTFOYUNE

OLMADIGI

ALINMASINDA BiR ENGEL OLUP

Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri

cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde “Konut ve isyeri” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

e-imzaldir. e-imzalidir. e-imzaldir.

M. Mustafa YUKSEL
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:401651)

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

Fahri SAHIN
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 411563)

daire ve 50 adet diikkan i¢in hazirlanmustir.

invest 33
2021/3982



	1.BÖLÜM RAPOR ÖZETİ
	2.BÖLÜM ŞİRKET VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER
	2.1. ŞİRKETİ TANITICI BİLGİLER
	2.2. MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER
	3.BÖLÜM DEĞER TANIMI, GEÇERLİLİK KOŞULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
	3.1. DEĞER TANIMI VE GEÇERLİLİK KOŞULLARI
	3.2. MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN SINIRLAMALAR
	3.3. UYGUNLUK BEYANI
	4.BÖLÜM GAYRİMENKULÜN HUKUKİ TANIMI VE RESMİ KURUMLARDA YAPILAN İNCELEMELER
	4.1. GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET DURUMU
	4.1.1. TAPU KAYITLARI
	4.2. TAKYİDAT İNCELEMESİ
	4.2.1. TAKYİDATLAR HAKKINDA GÖRÜŞ
	4.2.2. GAYRIMENKULÜN ÜZERİNDE TAKYİDATLARIN SPK MEVZUATI HÜKÜMLERİNCE GYO PORTFÖYÜNDE BULUNMASINA İLİŞKİN GÖRÜŞ
	4.3. İLGİLİ BELEDİYE’DE YAPILAN İNCELEMELER
	4.3.1. SON 3 YIL İÇERİSİNDE İMAR PLANLARINDA YAPILAN DEĞİŞİKLİKLER
	4.3.2. BELEDİYE İMAR MÜDÜRLÜĞÜ ARŞİVİ’NDE GAYRİMENKULA AİT ARŞİV DOSYASI ÜZERİNDE YAPILAN İNCELEMELER
	4.3.3. YAPI DENETİME İLİŞKİN BİLGİLER
	4.3.4. ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ
	4.3.5. RUHSAT ALINMIŞ YAPILARDA İMAR KANUNU’NUN 21. MADDESİ KAPSAMINDA YENİDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTİRİR DEĞİŞİKLİKLER OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ
	4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ
	4.4. SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE MÜLKİYET VE HUKUKİ DURUMUNDAKİ DEĞİŞİKLİKLER
	4.4.1. TAPU SİCİL MÜDÜRLÜĞÜ VE KADASTRO MÜDÜRLÜĞÜ İNCELEMESİ
	4.4.2. HUKUKİ DURUM İNCELEMESİ
	4.5. YAPILMIŞ SÖZLEŞMELERE İLİŞKİN BİLGİLER
	5.BÖLÜM GAYRİMENKULÜNÇEVRESEL VEFİZİKİ BİLGİLERİ
	5.1. GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ
	5.2. GAYRİMENKUL KULLANIMI İLE İLGİLİ AÇIKLAMALAR
	5.3. DEĞERLEME İŞLEMİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTÖRLER
	5.4. EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM ANALİZİ
	6.BÖLÜM GENEL VERİLER, BÖLGE VERİLERİ VE PAZAR BİLGİLERİNE İLİŞKİN ANALİZLER
	6.1. MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN VE GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERİLER
	6.2. TÜRKİYE GAYRİMENKUL PİYASASI FIRSAT VE TEHDİTLER
	6.3. BÖLGE ANALİZİ
	6.3.1. İSTANBUL İLİ
	6.3.2. EYÜPSULTAN İLÇESİ
	6.4. GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİ EDEN ÖZET FAKTÖRLER
	6.5. EMSALLER VE PİYASA ARAŞTIRMASI
	7.BÖLÜM GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME SÜRECİ
	7.1. GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER VE NEDENLERİ
	8.BÖLÜM GAYRİMENKULÜN PAZAR DEĞERİNİN TESPİTİ
	8.1. PAZAR YAKLAŞIMIİLE ULAŞILAN SONUÇ,PAZAR DEĞERİ HESABI ve ANALİZİ
	8.1.1. SATILIK KONUT EMSALLERİN KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ
	8.1.2. SATILIK DÜKKAN EMSALLERİN KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ
	8.1.3. KİRALIK KONUT EMSALLERİN KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ
	8.1.4. KİRALIK DÜKKAN EMSALLERİN KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ
	8.1.5. ULAŞILAN SONUÇ
	8.2. GELİR YAKLAŞIMI İLE PAZAR DEĞERİ HESABI VE ANALİZİ
	8.3. ULAŞILAN SONUÇ
	8.4. MALİYET HESABI YÖNTEMİ İLE ULAŞILAN SONUÇ PAZAR DEĞERİ HESABI VE ANALİZİ
	8.5. ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ
	8.5.1. BOŞ ARAZİ VE GELİŞTİRİLMİŞ PROJE DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİ VE VARSAYIMLAR
	8.5.2. ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA VERİLMEYENLERİN NEDEN VERİLMEDİKLERİNİN GEREKÇELERİ
	8.5.3. MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ
	8.5.4. HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
	8.5.5. KİRA DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER
	9.BÖLÜM DEĞERLEME KONUSU GAYRIMENKULİÇİN SON ÜÇ YILDA HAZIRLANMIŞ GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORLARI
	10.BÖLÜM NİHAİ DEĞER TAKDİRİ VESONUÇ
	11.BÖLÜM GYO PORTFÖYÜNE ALINMASINDA BİR ENGEL OLUP OLMADIĞI

		05334788588
	2022-01-14T17:04:38+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	İNVEST 3982 Mobil İmza


	

		05323103824
	2022-01-14T17:06:03+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	İNVEST 3982 Mobil İmza


	

		2022-01-14T17:50:48+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	İNVEST 3982 Elektronik İmza


	



