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Talep Sahibi VERA KOMSEPT GYD A.S,

Raporu Diizenleyen | Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS.
Rapor Tarihi - 13,12.2023

Rapor Numaras: Ozel 2023 - 1546

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti :

Istanbul lli, Kartal ligesi, Cavusoglu Mahallesi, Hayrat Kuyu Mavkil, 2796 ada,

366 parsel numarali “Tarla® nitelikli gayrimenkullin plyasa deferinin Tork Urasi
cinsinden tespiti.

Dejerleme Konusu ve
Kapsami

Algbu rapar, Elll (50) sayfadan olugmaktadir va aklariyle bir biitdndir,

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurdlu'nun 111628 sapl "!ermnyu Plyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Dejlerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hilkbmlaerl ila bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Hlpurllrmdq Bulunml||
Gereken Asgarl Hususlar” gercavasinde Tebligin 1 inci maddes) ikincl fikras kapsaminda hlllrl..ﬂﬂuﬂlr
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Kisitlilik Hall (Yikim vb
olumsuz karar, zabit,
tutanak, dava veya
tasarrufa engel durumlar)

-  YONETICI OZETI
lalep Sahibi VERA KONSEPT GYO A5,
Bapor No ve Tarihi Ozel 2023 - 1546 / 13.12.2023
Bu rapor, milgter| talebl Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
Deiterieme K deferleme tarlhindekl plyasa kosullan ve ekonomik gostergeler
K : dofirultusunda glincel piyasa ve kira degeri tespitine yanelik alarak, SPK
meveuati kapsaminda kullanilmak dzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
. cergevesinde hazirlanmigtir,
A T Esentepe (Tapuda Cavusoglu) Mahallesi, 2796 ada 366 parsel
Kartal / ISTANBUL
Tapy Kawit Bilglsi Istanbul [li, Kartal ilgesi, Cavusoglu Mahallesi, Hayrat Kuyu Mevkii, 2796
ada, 366 parsel numaral "Tarla” nitelikli taginmaz,
Eiili Kullanim Konu taginmaz Ozerinde deferleme tarihi itibari ile prefabrik yapilar meveut
(Meveut Durumu) olup degerlemede dikkate alinmamstir.
T.C. Hazlne va Maﬂilllﬁ 'ﬁiiiﬁ‘nm 5:n|i55;|;m; Idares! tarafindan hazirlanan
1/1.000 6lcekll Uygulama Imar Plani 09.12.2022 tarlhli ve 6504 sayili
Cumhurbagkani Karan lle onaylandifi ve Cumhurbaskanlifi Makami
tarafindan 3194 sayili Imar Kanunu'nun Ek-3 ncl maddes ile 4046 sayili
l - Ozellestirme Uygulamalar Hakkinda Kanun'un gecici 29 uneu maddesi
\mar Durumu

cercevesinde onaylanan imar plani 10.12.2022 tarihli ve 32039 sayili Resmi
Gazate'de yayimlanarak ydrirlGge girdigi ve yirdridge giren planda kismen
"Ticaret-Turizm-Konut Alam” ve Kismen "Yol Alani” elarak planlanmigtir.
Ticaret -Turizm-Konut Alaninda yapilasma kosullari; E:1.80 Yencok:15 Kat
olarak belirlenmigtir. 5.527,14 m? terkinin oldugu bilgisi edinilmigtir.

Konu tasinmazin degerleme tarihi itibari lle herhangi bir kisithik durumu
bulunmarmaktadir.

p Deger| 1.692.000.000,00-TL
(Bir Milyar Alti ¥(iz Doksan iki Milyon Tirk Lirasi)

KDY Dahil 1.861.200.000,00-TL
Piyas &
Acikl Taginmaz yerinde gorilmas, kullamm durumu incelenmistir. Degerleme

strecini olumsuz etkileyecek bir durum alugmarnmistir.

Dofukan TORUNLER -*SEC Lisans No: 915831
Raporu Hazirlayanlar Burak Bang - 5FK Lisans No: 406713

Raci Gbkc_ehan SONER = 5PK Lisans No: 404622
sorumly Deferleme
U Erdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans No: 401418

rdeniz G sans No

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlema ve Danigmanlik A5

e

Yirvs! 60 934-0300
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1. RAPOR BILGILERI

11 D i i
56z konusu iglamin deferleme caligmalan sozlesme tarihi ltibariyle baglanmig 12.12.2023 Iitibarlyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, raper tanzimi 13,12.2023 tarihinde Ozel 2023- 1546 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmigtir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Vera Konsept GYO A.5.'nin talebi Gzerine; Istanbul Ili Kartal ligesi, Cavusoglu Mahallesi,
Hayrat Kuyu Maevkii, 2796 ada, 366 parsel numaral "Tarla” nitelikll taginmaza ait piyasa degerinin
tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu‘dur,

Degerlemenin amacy, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen
taginmazin deger tespiti amaciyla guneel Pazar deferini iceren deferleme raparunun hazirlanmasidir.

13 R apsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri lle bu teblif ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inei maddesi
Ikincl fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul deferleme faaliyeti; sermaye piyasas) mevzuating
tabi ortak ortakhklar, ihragoilar ve sermeaye plyasasi kurumlarinin, sermaye plyasasi meveuati
kopsarmundaki  islemlerine  konu olon  goyrimenkullerinin,  goyrimenkul  projelerinin veya
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belll bir tarifiteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulea kabul edllen dederleme standartlari gergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edifmesini
[fade eder.” kapsaminda hazirlanmigtir.

Ay

1.4 Dayanak Séizlegme Tarih ve Numarasi
Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakligh A5 ile Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve
Danismanlik A5, arasinda 08.12.2023 tarihinde Imzalanmistir,

1.5 Raporu Hanrlayanlar ve Sorumly Defierleme Uzman

ls bu rapor, Gayrimenkul Deferleme Uzman Yardimcisi Dofukan TORUNLER ve Gayrimenkul
Degarlerna Uzmani Burak Bang tarafindan haziflanmis, Gayrimenkul Defierleme Uzmani Raci
Gbkcehan SONER tarafindan kontrol ediimis ve Sorumlu Degerleme Uzmami Erdeniz BALIKGIOGLU
tarafindan enaylanmigtir,

D | i
Degerleme konusu gayrimenkul igin girketimiz tarafindan degerleme raporu hazirlanmarmigtir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanlik A5, 6|50
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2. LEME SiR

2.1 Defterlemeyl Yapan Sirket Bilgileri ve Adresl

0B.0B.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damigmanlk hizmetl vermek Uzere Ankara‘da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. Sermaye Plyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmistir.
sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projes! ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

=ermave 14.000.000,-TL

Ticarat Sicil ' 256696

Telefon - 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web ; info@netgd.com.tr__www.netgd.com.ir

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Na:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakhifn A5,

Sirket Adresi . Balgat Mahallesi Mevlana Bulvan Yelken Plaza Apt No:139 A/59 Cankaya /
ANKARA

sirket Amag Musterilerine ve hissedarlaring sirekll katma defier yaratmak, GYO
sektorintn geligimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekie saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi i 205,000,000,00-TL

Halka Aciklik % 27

Telefen (312) 220 16 61
Efosta info@verakonieptgyo.com.tr
2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirillen Sinirlamalar

s bu rapor, miigteri talebine istinaden Istanbul Ili Kartal iigesi, Cavusoglu Mahallesi, Hayrat Kuyu
Mevkil, 2796 ada, 366 parsel numarall “Tarla” nitelikli taginmazin piyasa satiy defierinip Tlrk Liras
cinsindan tespltine lliskin hazirlanmistir,

2.4 l3in Kapsami
I3in kapsami, misterinin degerlemesini talep ettigl tapu bilgilerine istinaden tarafimiza degerlame
raparunun hazirlanarak misteriye 1slak imzal sekilde teslim edilmesidir,

Net Eurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanhk A5 7| 50
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3.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumy, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Haklinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz, Istanbul I, Kartal ilgesi, Esentepe (tapuda Cavusoflu) Mahallesl, 2796

ada 366 parsel numarall “Tarla” vasifli taginmazdir. B8lgede yapilagma orta seviyede olup, blyiik
cofunlugu site tipi konut amagli kullanilan betenarme yapi tarzinda insa edilmis yapilardan
olugmaktadir. Genel ulagim toplu tasima araclar ve 8zel araclar ile saglanabilmaktedir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A5, B 50
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3.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlar
iL=ILCE : lstanbul - Kartal
MAHALLE - KOY - MEVKI| ’ cavuoim-j - Hayrat Kuyu
ADA - PARSEL . 2796 - 366
yUZOLCUM : 26.958,33
TASINMAZ NITELIGI : Tarla
CILT NO —SAYFA NO 163 -6172
TASINMAZ 1D 1534242711
MALIK = HISSE ORANI ‘Maliye Hazinesi— 1/1
EDINME SEBEBI — TARIH - YEVMIYE | : Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devr| = 30,12.2019 = 35299

2.3 Gayrimankuyl lle lIgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangl Bir Sinirlama Olup
Olmadhf Hakkinda Bilgi

Temin adilen takbis belgesine giire konu tasinmaz Gzerinde agagidaki kayitlar bulunmaktadir;

Diger(Konusu: 4046 Sayili Ozellegtirme Uygulamalari Hakkinda Kanun Hokimlerine Tabidir)
Tarih:28/02/2019 Sayi: 938486(5ablon: Diger)(T:28.02.2019 - ¥:5022)

- imar dlzenlemesine alinmistir. (Sablon:3194/18. Maddeye gére Imar Dlzenlemesine Alinma
Bellrimesi){T:14.03.2013 - ¥:5047)

- BASKA BIR MAKSATLA KULLANILAMAYACAG] KULLANIM SEKL| DEGISMESI VE OZEL MULKIYETE
KONU OLABILECEK HALE GELDIGI TAKDIRDE TEKRAR AYN| SARTLARDA VE IDARI YOLDAN HAZINE
ADINA TESCIL EDILECEGI SERHI YOLA TERK EDILEN 955,50 M2’LIK KISMI ICIN Y:3051 02/03/2007
(ablon: Diger)(T:02.03,2007 = ¥;3051)

*Konu taginmazin tapu kayitlar Ozellestirme Idaresi Bagkanlifi tarafindan paylasilan bligl notu
tzerindan okunmugtur.
**Konu taginmaz Uzaerinde yer alan takyidatlar tasarrufu kisitlar nitelikte deglidir.

rlem son tc yillik

MIErin A menk i hukukl d ) sy e A :
meydana gelen defisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Sie konusu parselin son dg yillik sliregte alim = satim islemine konu oalmamigtic. Kenu taginmazin
hélihazirdaki imar plan tasdik tarihi 09,12,2022dir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerlame ve Danismanlik A.S, 9|50
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3.5 Gayrimenkullin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna lliskin Bilgller

T.C. Hazine ve Maliye Bakanh@ Ozellestirme idaresi tarafindan hazirlanan 1/1.000 bigekli Uygulama
Imar Plani 09.12.2022 tarihli ve 6504 sayili Cumhurbaskani Karari ile onaylandigi ve Cumhurbaskaniigs
Makam tarafindan 3194 sayih lmar Kanunu'nun Ek-3 Uncli maddesl ile 4046 sayili Ozellestirme
Uygulamalari Hakkinda Kanun'un gegicl 29 uncu maddesl gergevesinde onaylanan Imar plani
10.12.2022 tarihli ve 32039 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yUrlrl(fie girdigi ve yirdrltige giren
planda kismen "Ticaret-Turizm-Konut Alani” ve Kismen "Yol Alani” olarak planlanmigtir, Ticaret -
Turizm-Kanut Alaminda yapilasma kosullar; E:1,80 Yengok:15 Kat olarak bellrlenmistir, 5.527,14 m?
terkinin olduju bilgisi edinilmigtir,

1/100,000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

istanbul Buylksehir Belediyesi Sehir Planlama Modirlogi Ost Olcekli Plan ve Sektérel Arastirma
seflifinden taginmazin 15.06.2009 onayl 1/100.000 8lcekl istanbul Cevre DUzenl Plani'nda, "Meskun
Alan” va "Alt Markez" plan kararinda yer aldif bilgisi alinmiztir.

1/25.000 Bigekll Cevre Duzenl Plani

Istanbul Biyuksehir Belediyesi Sehir Planlama Muodirlagi Ust Olgekli Plan ve Sektérel Arastirma
Sefliginden konu taginmaza alt 1/25.000 &lgekli planin yer almadifi bilgisi alinmigtie.

1/5.000 Olgekli Nazim imar Plami

Kartal Belediyesi Imar Mudirligiindan edinilen bilgiye gére taginmaz; T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi
Ozellestirme Idaresi tarafindan hazirlanan 1/5.000 &lcekll Nazim Imar Plani 09,12.2022 tarihli ve 6504
sayili Cumhurbagkam Karan ile onaylandif ve Cumhurbaskanlhigi Makami tarafindan 3194 sayili Imar
Kanunu'nun Ek-3 Gned maddesi ile 4046 sayili Ozellestirme Uygulamalan Hakkinda Kanun'un gegici
29 uncu maddesi cergevesinde onaylanan imar plam 10.12,2022 tarlhli ve 32039 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanarak yirdrlige girdigi ve yirirlige giren planda ksmen “Ticaret-Turlzm-Konut
Alan” ve Kismen "Yol Alani” olarak planlanmigtir.

1/1.000 Sigeld! Uygulama imar Plani

T.C. Hazing ve Maliye Bakanh@ Ozellestirme Idaresi tarafindan hazirlanan 1/1.000 &lcekli Uygulama
Imar Plani 09.12.2022 tarihli ve 6504 sayili Cumhurbagkani Karari ile onaylandigi ve Cumhurbagkanlif
Makarmi tarafindan 3194 sayili imar Kanunu'nun Ek-3 (ned maddesi ile 4046 sayih Ozellestirme
Uygulamalari Hakkinda Kanun'un geglcl 29 uncu maddesi gergevesinde onaylanan imar plam
10.12.2022 tarihli ve 32038 sayil Resmi Gazete'de yayimlanarak yurlrlife girdigi ve ylrdrldge giren
planda kismen "Ticarat-Turlzm-Konut Alan” ve Kismen "Yol Alani” olarak planlanmigtir. Ticaret -
Turizm-Konut Alaninda yapilagma kogullar,; E:1,80 Yengok:15 Kat olarak belirlenmistir.

Planlama sonrasi 5.527,14 m”lik kismin yola terk edilacegi, “Ticaret + Turlzm + Konut” imarli parselin
21.431,19 m? kalaca dgrenilmistir.

*Konu taginmazin 1/100.000, 1/25.000 ve 1./5.000 dlgekli imar planlan Ozellestirme idaresl
Bagkanlif) tarafindan paylagilan bilgi notu tzerinden okunmustur.
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3.7 r ayrimenkul Sati i il

veya Hasilat Paylagimy S6zlesmeler] Vb.) lliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ile (gl herhangl bir sézlegme bilgisi bulunmarmaktadir.

3.8 Gayri uhsatl
Kullanim lzinlerine lliskin Bligileri le llglli Mevzuat Uyarinea Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alinip
Alin a Dopr ar
Hakkinda Bilgl

Kanu parsel dzerinde deferlema tarihi itibari lle prefabrik yapilar bulunmakta olup deferlemade
dikkate alinmamigtir,

3.10

lﬁl_hqnuw_dﬂm_nmamnn mwnm nruluw iligkin uldumma ve hrkll bir nmllnln uvnulnnm_m

durumunda bulunacak dejerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

Farkli bir proje degerlemesl yapilmamisgtir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuln Enerll Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz "tarla” vasifl olup, Enerji Verimlilik Sertifikasi bulunmamaktadir.

1]
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4. GAYRIMENKULUN FiziK SZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulunduju Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Istanbul lli Hakkinda

|stanbul, Tlrkiye'de yer alan gehir ve dlkenin 81 ilinden biri. Ulkenin en kalabalik, ekenomik, tarihi ve
sosyo-klltirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi blUyGklik sgisindan dilnyada 34., nifus
agisindan belediye sinirlar géz éniline alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinei, dinyada
ise Lagos'tan senra altine sirada yer almaktadir,

varakonsept’
GYo

Istanbul Trkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'l de gevreleyecek
sekilde kurulmustur, Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'dakl bélimine Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakasi, Asya'daki bolim(ne ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakas denir. Tarlhte ilk olarak tg
tarafi Marmara Denizi, Bofiazigl ve Halig'in sardigs bir yanmada Uzerinde kurulan Istanbul'un batidaki
sininini istanbul Surlar olusturmaktaydi. Gelisme ve blylme strecinde surlarin her seferinde daha
batwya llerletilerek inga edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin 39 ligesi vardir. Sinirlan icerisinde
ise blyiiksehir belediyesi ile birllkte toplam 40 beledive bulunmaktadir.

Dinyarin en eski gehirlerinden birl olan Istanbul, 330-395 yillan arasinda ,1261-1453 villan arasinda
tekrar Bizans  Imparatoriufuve  son  olarak  1453.1922  wyillari  arasinda Osmanl
Imparatorlugu'na bagkentlik yapti, Aynca  Istanbul, Hildfetin Osmanhi  Imparatoriugu'na gactigl
1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi oldu. Son yillarda birbiri ardina ortaya
gikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine liskin Snemli bilgiler elde edilmistir. Yarmburgaz
Majiarasi'ndan cikarilan taj aletlerla, ilkel insan Izlerinin 400.000 yil éncesine dayandifi ortaya
gikmistir. Anadolu Yakasi'nda yir(tilen kazi calismalar ve bunlara bagli aragtirmalar, sehirde tarm
va hayvanciiga dayali ilk vyerlesik insan topluluBunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe
Kiltdrl oldugunu géstermistir. Bu arkeolojik bulgular yalmizea Istanbul'un degil, tim Marmara
Bélgesi'nin en eskl insan izleridir.

Kartal iicasi Hakkinda

Kartal, istanbul ilinin Anadolu yakasinda, Marmara Denlizl kiyisinda, Kocaeli Yarimadasi'nin glney
batisinda yer alan bir ilgedir. Micavir alaniyla birlikle 48.000 m? ylizélctm{ olan bir ilgedir, Kartal
licesi, batida Maltepe, kuzeyde Sancaktepe, kuzeydoguda Sultanbeyli ve doguda Pendik ilgaleriyle
cevrilidir. lstanbul'un en yiksek yeri Aydos Tepesi va Istanbul'un Balkenu diye adlandirilan Yakacik
Tepesi Kartal'dadir.

ISTANBUL

Nifus: 15.840.900

‘RT3
|RtanUl AUTURY BI GNESKI VILD Qong 3TE 448 anmighr
Istanbul nutisy 2021 viing gore 18.840.900 i

Bu nufus, 7.803.606 eikok vip 7,907,214 kacindan augmakiacii
YURDHE CIAFAK [ “LB0.00 erkek %48,83 kadindir

KARTAL
Nifus: 483.418 :

Kartal nifuai 2022 yiling gore 403,410

fiu nihus, 238,032 erkok vo 246,388 kadindan olugmakiadi i \
TiZde alprak ee Y48 24 erkek, %60,78 kadindir : if
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Tlrkiya'de lkamet eden nifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir éneeki yila gére 599 bin 280 kisi
artarak 85 milyon 279 bin 553 kigive ulagti. Erkek nifus 42 milyan 704 bin 112 kisi elurken, kadin
niifus 42 milyon 575 bin 441 kigi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'Inl erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olugturdu.

A TUFE/Enflasvon Endeksleri;

TUFE yillik dagighin aranlan (%) Kasin 202]
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B aneakl yilin ayf dyina gbta af af arhg gosteran ana grup %37 44 lle kanut cldy Buna kargilk bir oncekl yilin pyr
agina gore arigin an yuksek aldugu ana grip iss Y52 06 e lokans va alalie ol

TUFE'deki (2003=100) defisim 2023 yili Kasim ayinda bir 8nceki aya gére %3,28, bir 8nceki yilin Aralik
ayina gore %60,09, bir dnceki yilin ayni ayina gére %61,98 ve on ikl aylik ortalamalara gére %53,40
olarak gerceklesti. Bir nceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %37,54 lle kenut oldu,
Buna kargilik, bir dnceki yilin ayni ayina gére artigin en ylksek oldufu ana grup Ise %9286 lle lokanta
ve oteller oldu. Ana harcama gruplar: itibaniyla 2023 yil Kasim ayinda bir 8ncaki aya gére an az artis
gosteren ana grup %-0,31 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna kargilik, 2023 yil Kasim ayinda bir &ncekl
aya gore artigin en yiksek oldugu ana grup ise %11,17 ile konut oldu. Iglanmamis gida Griinlerl,
enerjl, alkolll Igkiler ve titin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2023 yili Kasim ayinda bir 6ncekl aya
gbre %2,53, bir encekl yilin Aralik ayina gére %64,09, bir tneeki yilin ayni ayina gore %67,27 ve on 1kl
aylk ortalamalara gére %57,56 olarak gergeklesti, (TUIK)
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A.B.D son 5 willik tketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle
anflasyon orani villik bazda Nisan ayina kadar artalama %2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi lle birlikte
ciddi dugls gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon
orani bu aydan Itibaren sirekli artiy gostererek %9,1 seviyelering kadar gelmistir, 2022 Temmuz
itibarl lle tekrar digiis efilimine girmis olup glindmiz itibariyle %3,6 seviyesine gelmistir,

A GSYIH/Biyiime Endeksleri;
GSYH buyume hizlar, Nl Ceyrek: Temmiuz-Eylul, 2023
%)
13

0

i iv I i i Y i 1] Jif

20 072

= Eir gnga ki prln sy gayraging gaca dediyim orami (anndinimamig) ——Bir oneaki Qayiede Gore degipm oiim

G5YH 2023 yih Gelined geyrek ik tahminl; zincrlenmis hacim endeksi olarak, bir dneeki yilin aym
¢eyregine gore %5,9 artti. Uretim yintemlyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2023 yilirun Gelinel
¢eyreginde cari fiyatlarla bir éncekl yilin ayni ceyrefiine gétre %79,8 artarak 7 trilyon 681 milyar 432
milyon TL oldu. G5YH'nin glncll ¢eyrek defieri cari fiyatlarla ABD dalar bazinda 295 milyar 815
milyon olarak gergeklestl, Yerleslk hane halklaninin nibai tdketim hareamalan 2023 yibimin Ugtnel
ceyraginde bir Gncekl yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %11,2 artt), Davletin
nihal tiketim harcamalari %5,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu lse %14,7 artti, Mal ve hizmet
ithalat, 2023 wilinin Gglnell ceyreginde bir dneeki yilin ayri ceyrefine gdre zincirlenmis hacim
endeks) olarak %14,5, ihracati ise %1,1 arttr. IsgiicO ddemeleri, 2023 yilinin dglincl ceyrefinde bir
oncekl yilin ayni ceyregine gore %117,2 artti. Net isletme artifi/karma gelir %50,7 artt. Isgied
odemelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindekl payi gegen yilin Uglnel ceyreginde
%26,1 Iken, bu oran 2023 yilinda %32,2 oldu, Net Isletme artifi/karma gelirin payi lse %55,0 iken
%47,0 oldu. (TUIK) . fn
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Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 sevivelerinde
seyrederken 2021 yih 3, geyrefiiyle birlikte artiga gegmiy, 2022 1. ceyregdi itibari ile %27 seviyelerineg
ulagrmigtir. Bu dénemden sonra digls egllimine girmis, Ocak 2023 dbénemi itibari ile tekrar yiksells
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle %25,50 sevivelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)

Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birllkte ciddi diislse gecerek %15 ve alti seviyelere inmis,
Afustos 2020 itibariyle %0,6'ya kadar gerilemigtir. Bu sUregten sonra artig gistererek devam etmis ve
rapor tarihl itibariyle %4,20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi lle birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 00 altina inmig olup 2021 ve 2022
yilinda pozitif yénde devam etmistir. Artig son dénemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup
rapor tarihi itibariyle ortalama %2,35 seviyelerindedir. (Grafik: Bloamberght.cam)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TERET O

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Falz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarim géstermektedir. 2023 yilinda gérildigi zere
TR yillik referans faiz orani 2023 yili Ik yansinda %10 dizeyinde iken rapora tarihi itibari lle %42
civarindadir.

o e —— e ——

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Falz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara géire USD referans falz oranlanini gostermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gérildugl tzere USD refarans falz oran Nisan. ayin o

itibaren artiza gecmis ve rapor tarihi itibari ile %5,33 seviyesine vikselmistir. j '
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Tlrklya Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz oram 2010-2018 yillan arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 aralifinda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibarlyle %20,00 seviyes! Uzerlerine
kadar gikmis ve 2019 Haziran aymina kadar bu seviyelerde seyrinl srdirmistir, 2019 Temmuz
ayindan itibaren digly egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir, Bu tarihten itibaren artis egilimi ile
2021 Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir, 2021 Eylil ayi itibari lle dislise gegmis olup
Haziran ayina kadar %8,50 seviyelerine gelmistir. Haziran ayindan itibaren gercekiestirilen ekonomi
politikalarindaki degisiklikler ile birlikte %40 seviyesine gelmistir,

Y

dul 05 Jan ‘0B Jan 13 dan 1% dJan 13 Jul 20 Juil 23

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gtre faiz orani %5,00 tir. 2017 - 2019
Itibariyle %2,50 seviyelering kadar cikrigken, falz orani 2022 itibarlyle kademeli diigerek %0,50 altina
gelmigtir. Mart ayi itibariyle tekrar artiga gacmis olup glinlmiz tibarl lle %5,50 sevivesindedir.

A Tlrkive'de Gayrimenkul ve Insaat Sektsri;

Tirkiye genelinde konut satislari Ekim ayinda bir &ncekl yilin ayni ayina gire %8,7 azalarak 93 bin 761
oldu, Konut satiglarinda Istanbul 14 bin 941 konut satigi ve %15,9 ile en yilksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gore Istanbul'u 7 bin 394 kenut satisi ve %7,9 pay lle Ankara, 5 bin 192 konut satisi ve %5,5

pay ile izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40 konut ile Hakkarl, 43 konut ile
Ardahan ve 80 konut ile Bayburt oldu. (TUIK) MET 11)
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Tirkiye genelinde ipotekll konut satislen Ekim ayinda bir dneeki yilin ayni ayina gore %58,0 azals
gostararek 5 bin 577 oldu, Toplam konut satislan iginde ipotekli satislann payr %59 olarak
gerceklestl. Ocak-Ekim dbneminde gerceklesen ipotekli kenut satiglari ise bir nceki yilin aymi
danemine gore %31,2 azaligla 166 bhin 461 oldu, Ekim ayindaki ipotekli satiglarin, bin 369'u; Ocak-
Ekim dénemindeki ipotekll satiglarin [se 50 bin 234'0 ilk el satis olarak gerceklesti. Tirkiye genelinde
diger konut satislani Ekim ayinda bir dncekl yilin ayni ayina gore %1,4 azalarak 88 bin 184 eldu,
Toplam konut satijlari icinde diger satiglann payl %94,1 olarak gergeklesti. Ocak-Ekim déneminde
gerceklegen diger konut satiglari ise bir onceki yilin aymi dénemine gbre %9,9 azaligla 827 bin 374

aldu. (TUlK)
Sairy gakiing gors Lonul satge. Ckim #3023 )
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Tlrkiye genelinde ilk el konut sats sayisi, Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %10,6 azalarak
29 bin 230 oldu. Toplam konut satislar iginde ilk el konut satiginin pay %31,2 oldu, llk &l konut
satiglan Ocak-Ekim doneminde Ise bir dneeki yilin ayni dénemine gore %13,6 azalisla 297 bin 827
olarak gerceklesti, Tlrkiye genelinde Ikinel el konut satiglan Ekim ayinda bir &neeki yilin ayni ayina
gire %7,8 azaliy gdstererak 64 bin 531 oldu. Toplam kenut satiglar iginde ikinci el konut satisimin pay
%68,8 oldu, lkincl el konut satslan Ocak-Ekim déneminde ise bir dnceki yilin aym déinemine gﬁ;n
%14,6 azaligla 696 bin 8 olarak gerceklestl, (TUIK) -
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Yabancilara yapilan konut satislan Ekim ayinda bir &nceki yilin aym ayina gére %52,9 azalarak 2 bin
535 oldu. Ekim ayinda toplam konut satiglari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %2,7
oldu. Yabancilara yapilan kenut satislarinda ilk sirayr 931 konut satigi ile Antalya aldi, Antalya'yi
sirasiyla 758 konut satigi ile Istanbul ve 294 konut satigi lle Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilain yapilan kanut sang, Ekim 2041
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BIr oncekl yilin ayni ¢eyregine gore, 2023 vili 11l ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsat verilen
yapilarin bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve ylzblgiimd %21,7 artti. Belediyeler tarafindan 2023
yil il geyrefiinde yapi rubsati verilen yapilarin toplam ylzélelmi 39,1 milyan m? iken; bunun 21,0
milyon m™sl kanut, 10,0 milyen m¥si kenut digi ve 8,1 milyan m*sl Ise ortak kullamim alam olarak
gerceklestl, (TUIK)
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Bir énceki yilin aym ceyregine gore, 2023 yili ll, ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %5,7, daire sayis %31,3 ve ylzélclimil %25,6 artt). (TUIK)
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Yapi ruhsau verilen yapilarin daiis sayisi va yuzolgumi, 11, Cayiak 2023
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Belediyeler tarafindan 2023 yili 11l. ceyrefiinde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gére en
ylksek ylizélcim payina 25,3 milyon m? lle ki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu,
Bunu 3,5 milyon m ile bir dairali binalar izledi. (TUIK)

Yapi rubmat varilsn yapilann kallanma amaglaing nm't yudalgum paylai . Cayrak 2023
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* Trafhe v il figin nakan

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Eylil ayinda bir énceki aya gére %2,46 artt, bir Bneek yilin ayni
ayina gore %67,93 artti. Bir Onceki aya gore malzeme endeksi %3,39 artt, iscilik endeksi %0,30 artt.

Ayrica bir énceki yilin ayni ayina glire malzeme endeksi %54,15 artti, iscilik andeksl %114,05 artti,
(Tulk) ~ :
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gére %2,47 artt), bir nceki yilin ayni ayina gére %66,08
artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %3,49 artty, igcilik endeksi %0,21 artti, Ayrica bir énceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksl %51,26 artti, iscilik endeksi %113,93 artti, (TUIK)

Bina inganti mallyat andaksi yillik degigim oram(), Eylul 2023
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Ingaat maliyat andaks! yillik degigim eranlan(), Eylul 2023
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4.3 lemi il laya

Defierleme tarihi itibariyle sireg tamamlanana kadar gecen sirede, defierleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan harhangl bir faktér olmamistir,

4.4 uld | leri

Degerleme konusu taginmaz Kartal ilgesi, Esentepe({tapuda Cavugo@lu) Mahallesl sinirlan igerisinde
yer alan 2796 ada 366 parsel numarali “tarla” vasifli tasinmazdir, Konu tasinmaz 26.958,33 m? iz
Glglimine sahip olup, geomatrik olarak amorf, topografik olarak hafif efimii bir arazi yapisinda
sahiptir. Taginmaz dogu cephesinden Yakaok Caddesi Yanyolu'na, Gliney ve Bati Cephesinden
Muallim Sedat Bey Sokag’'na cephelidir. Konu parsel {izerinde degerleme tarihl itibari lle prefabrik
yapilar bulunmakta olup degerlemede dikkate alinmarmistir,

Konu parsel (zerinde degerleme tarihi itibari ile prefabrik yapilar bulunmakta olup deferlemede
dikkate alinmamigtir.

Konu Pirﬂl Uzarinde denerleme tarihi itibari ile prefabrik yapllar hulunmam olup d:gurlnmada
dikkate alinmamistir,

4,7 Gayri le H nkul Ar

W
lse Uzerinde Herhangl Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varss, Bu_Yapilann Hangl Amacla
Kullanildi Hakkinda Bilgi
Konu parsel (zerinde degerlame tarihi itibari ile prefabrik yapilar bulunmakia clup deferlemede
dikkate alinmarmigtir,
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
Ubs Tanimli Deder Esasi - Pazar Dederl:

APazar defierl, bir varlik veya ylkimldldgin, uygun pazarlama faallyetieri senucunda, istekli bir satici
ve Istekli bir aliei arasinda, taraflarin bilgili ve basiretll bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile deferleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekll gérilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi agafiidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlarmina gelmektedir. Pazar deferi, deferleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fiyattr, Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilacek en lyi ve alici tarafindan makul gartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, &zellikle de satila iliskili herhangi bir tarafga saglanmis 6zel bedeller veya imtivazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlegmesi gibl 6zel sartlara veya kesullara
dayanarak arttinlmi veya azaltilmig bir tahmini fiyat veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir defer unsurunu kapsamaz,

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlfin veya yikimldligin degerinin, dnceden
belirlenmig bir tutar veya gergek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldufu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat defierleme tarihi itibarlyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlart karsilayan bir
islemndeki fivattir;

(c) "Degerleme tarihi itibariyla” ifadaesi degerin belirli bir tarih itibaryla belilenmesini ve o zamana
o2gU olmasini gerektirir, Pazarlar ve pazar kojullari defiisebilecefinden, tahmini deger baska bir
zamanda dofiru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kagullar bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

' (d) "istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harokete gecmis olan, ancak zarunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu ahcr her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu ahc, var oldugunun kanitlanmas veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan zlyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir,
Var oldugu kabul edilen bir alicr pazarin gerektirdifinden daha ylksek bir flyat ddemeyeceaktir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir saticr” ifadesi ise belirl fiyattan satmaya hevesli veya mechur almayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmaktedir, istekli
satie, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilacak en Iyl flyattan satmak istemektedir. Varhgin asil sahibinin gercekta icinde
bulundugiu kogullar, yukarida anilan gartlara dahil degiidir, ¢lnkO istekli satici varsayimsal bir maliktir,

(f) "Muvazaasiz bir iglem" ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, drnegin ana yirket ve bagli sirket veya ev sahibl ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirll ve dzel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri Islemlerinin, her birl bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir,

(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesl, varlifin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmast halinde pazar degeri tarnmina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig ydnteminin, saticimin erlsime sahip oldugu pazarda en iyl fivat
elde edecefl en uygun yontem oldugu kabul edilir, Varli§in pazara gikartilma stiresi sabit bir sire
olmayip, varhin tOrdne ve pazar kogullanina gére degisebilir, Burada tek kriter, varliin yeterli sayida
pazar katlimeisinin dikkatinl gekmesi igin yeterli sire taminmasi gerekllligidir. Pazara gikartilma
zamani degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir, HICT | G
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(h) "Taraflarin bilglli ve basiretli bir sekilde hareket etmeled” ifades), istekli saticinin ve |stekll alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazanin durumu, varhfin yapisi, dzellikleri, filli ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul Siglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
Islamde kendi lgill konumlan agisindan en avantajli fiyat elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandchklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihl itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir,

Ornefin fiyatlarin dustiga bir ortamda éncekl pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda
varhklarin el defistirildigl diger islemler icin gecerli aldugu gibi, basiretli ahclar veya saticilar o anda
mevcut en iyl pazar bilgllerl dofirultusunda hareket edeceklerdir.

{i) “Zorlama altinda kalmaksizin” (fadesi ise taraflardan her birinin zerlanmis almaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu izlemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degaeri kavrami, ketilimcilarin Gz2glr oldufiu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan vaya karakteristik olarak sinirli sayida pazar ketrdimeaisindan olusabilir. Varligin
satiga sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren variidin normal bir sekilde el
defistirdifi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en lyi kullamimini yansiir. En verimli ve en iyl kullanim,
bir varliin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullamimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varkginm meveut kullaniminin devami ya da alternatif
bagka bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katilimesimn varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik
igin planiadig kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynafinin, sonucta dederleme amaci lle ilgili olmas: gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar defierini belirlemek amaciyla, pazardan tiretiimis
verilar kullaniimak sartiyla, farkli yaklagimlar ve yintemler kullanjabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tiretilmig girdiler kullanir, Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimciar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullamimas gerekli gdriilmektedir,
Maliyet yaklagimim kullanarak pazar deferini beliflemek igin, esdefer kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun agmma oramimin, pazar esash mallyet ve asinma analizlerlyle belirlenmesi gerekli
gérdimektedir,

A Dejerlemesi yapilan varlik i¢in mevcut verilere ve pazarla iliskill kosullara gore en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yéntemlarinin tespit ediimesl gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmig ve pazardan elde edilmiy verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yintemin, pazar deferi ile ilgili bir géistarge saglamas gerekli gérillmektedir,

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger aliclanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin
deper Ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligim fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskill olabific. Pazar degeri, belirli bir taribte belirli bir istekll abeinin degil, herhang)
bir istekll bir alicinin oldufiunu varsaydifindan, buna benzer tUm deger unsurlanmin gz ardi
edilmesini gerektirmektedir.
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Degerleme Yéntemlarl
Degerleme yaklagimlarinin uygun ve deferlenen varliklarinin icerigi ile lliskill olmasina dikkat ediimesi
gerekir. Ajafida tamimlanan ve agiklanan O¢ yaklasim degerlemede kullamlan temal yaklasimlardir,

Bunlanin timd, fiyat dengesl, fayda beklentisi veya ikame ekonom| ilkelerine dayanmaktadir, Temel
degerleme yaklagimlarina agagida yer verlimektedir:

(A) Pazar Yaklagimi (B} Gellr Yaklagirmi  (C) Maliyet Yaklasimi
Bu temel degerleme yaklagimlarinin her birl farkli, avrintili uygulama y@ntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlaninin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir, Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z kenusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir;

(a) deferleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar), (b) olasi degerleme yaklagimlaninin ve yéntemlerinin giigll ve zayif yénleri, (¢) her
bir yontemin varh@in niteligi ve ilgill pazardaki katilimeilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem{ler)in uygulanmasi Igin gereken glvenilir bilginin
mevcudiyet,

5.1 Pazar Yaklagimi

A Pazar Yaklasimim Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Defierleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir alan ayni veya kargilastinlabilir (benzer) varliklarla
kargilagtinimasi suretiyle gosterge nitelifindekl degerin beliflendigi yaklasimi ifade eder. Asafida ver
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Snemli ve/vaya anlamli agirlik
verilmesl gerekll glrilmektedir: (a) degerleme konusu varhin deger esasina uygun bir bedelle son
diinemde satilmig olmasi,

(b) degerleme konusu varlifin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tagiyan varliklann aktif olarak islem
gérmasi ve/vaya (c) dnamli dlelide benzer varliklar ile ilgili ik yapilan ve/veya glincel gbzlemlanebilir
islamlerin 56z konusu oimasi.

Kargilagtirlabilir pazar bilgisinin varhfin tipatip veya énemli 8lgiide benzeriyle lliskill olmamasi
halinde, degerlemeyl gerceklestirenin karylagtinlabilir variklar lle degerleme konusu vorlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklann kargilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
kargilagtirmali analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gercekiestirenlerin  dlzeltmelerin  gerekceleri il nasil
sayisallagtirildiklarina raporlarinda yar vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her birl farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullanilr. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksal
faktérlerin dikkate alindi@i bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir,
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A Fiyat Bilgls| Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynai

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu tasinmaza yakin kenumlu, 10.826 m? alanh arsa
pazarhikl olarak 750.000.000,00-TL bedelle satiliktir, ligilisi: 555 580 28 48
Emsal 2 [Satilik Arsa]: Deferleme konusu taginmaza yakin konumlu, 13.216 m? alanl arsa
pazarhkl olarak 850.000.000,00-TL bedelle satiliktir, ilgilisi: 532 401 30 41
Emsal 3 [Satihk Arsa]: Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, 9.000 m? alanli arsa pazarlikli
olarak 600.000,000,00-TL bedelle satiliktir, ligilisi: B&lge Emlakcisi
Emsal 4 [Satihk Arsa]: Degerleme konusu taginmaza yakin kenumlu, 5,312 m? alanh arsa pazarlikli
olarak 297,000.000,00-TL bedelle satiliktir, ligilisi: 532 353 62 47
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA)
fcerik Emsal 1 Emsal 2 I Emsal 3 Emsal 4
Briit alam {(m?) 10.826,00m? 13.216,00m* 9.000,00m? 5.313 00m3
Satig fiyat: 750,000,000 TL|850.000.000 TL (600,000,000 TL| 297.000.000 TL
m? birim fiyats 69,278 TL 64.316 TL 66,667 TL 55,911 TL
Pazarlik 5% = | 5% = 50 - 5% -
Konum Enrl_ﬂyq_-ll | 10% + 10% + 10% + 20% +
B e sl oo S REEEEL . IEEEEE, TEESEE . W
- _All_l'l garafiyasz| 15% G =il 15% + 15%: + Enqlfa _-|-
thdll‘ﬂinmlj birim fiyat B3.133TL 77178 TL B0.000 TL 75.480 TL
Ortalama Birim fivat 28.948TL/m?

*Emsaller, konum agisindan dezavantajlidir.

** Ayrica bélgede rapora konu taginmaz ile benzer yilzéicimilne sahlp parsel sayisi yok denecek
kadar azdir. Uzerinde konsept bir projenin imal edilecek arsa sayisimin kisith olmas repera kenu
taginmazi bélgede ayricalikh kilmaktadir. Bu durum emsol dizelime tablosunda yilzélgiimi
serefiyesi satirinda olumlu dzellik olarak dikkate alinmig ve bu yénde bir dizeltme yapilmistir,

***Emsaller, konu taginmazla ayni imar durumuna sahiptir,

Emsal 5 [Satilik Daire]: Degerleme konusu taginmaza yakin kenumilu, 130 m? alanl daire pazarlikli
olarak 8.400.000,00-TL bedelle satiliktir, lgilisi: 532 201 75 33

Emsal & [Satilik Daire]: Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, 120 m? alanh daire pazarlikh
olarak 8.250,000,00-TL bedelle satiliktir, lgilisi: 532 654 80 97

Emsal 7 [Satihik Daire]: Dejierleme konusu taginmaza yakin konumlu, 100 m? alanl daire pazarlikh
olarak 7.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ligilisi: 541 160 30 30

Emsal 8 [Satihk Dairgl: Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede faaliyet gosteren emlak
ofisi ile yapilan gorlgmede site icerisinde kanumlu taginmaz birim fiyatlarimin 75.000,00-TL/m? ila
85.000,00-TL/m? arasinda fiyatlandigi bilgisi edinilmigtir, ligilisi: Bblge Emlakgilari
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DAIRE)

igerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Brit alam (m?) 130,00m3 120,00m?2 100,00m? 1,00m?
Satig fiyati 8.400.000 TL 8,250.000 TL | 7.000.000 TL 80.000 TL
m? birim fiyati 64,615 TL 68.750 TL 70.000 TL 80.000 TL
Pazarhik 3% = 3% - 3% - 0% E
Konum Serefiyesi m:; * 10% + 10% + 0% E
Yapi Kalite Serefiyesl | 15% + 10% + 10% + 0% ~
Alan gerefiyesi 0% - 0% = 0% = 0% &
indirgenmis birim fiyat | 78.831 TL 80.438 TL B81.900 TL 80,000 TL

Ortalama Blrim flvat 80.292TL/m?

*Emsaller, konum ve yapi kalitesi bakimindan dezavantajlidir.

Emsal 9 [Satilik Ofis]: Dejerleme konusu taginmaza yakin konumlu, 50 m? alanli ofis pazarlikli olarak

1.500.000,00-TL bedelle satiliktir, ilgilisi: 507 824 66 35
Emsal 10 [Satilik Ofis]: Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, 65 m* alanli ofis pazarlikli olarak
5.250.000,00-TL badella satiliktir, ligilisi: 535479 75 73
Emsal 11 [Satiik Ofis]: Degerleme konusu taginmaza yakin kanumlu, 90 m? zemin kat alanli dukkan
pazarhikli olarak 6.800.000,000-TL bedelle satiliktir, iigilisi: 539 210 52 90
Emsal 12 [Satilik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 115 m? alanh ofis pazarlikl;
olarak 8.700.000,00-TL bedelle satihktir, |IgIII!l: 536 677 08 26
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK OFis)
igarik Emanl 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
Briit alam (m?) 50,00m* 65,00m? 20,00m* 115,00m?
Satig fiyati 3.500.000 TI. | 5.250.000 TL | 6.800.000 TL | 8.700.000 TL
m? birim fiyat: 70.000 TL B0.769 TL 75.556 TL 75.652 TL
Fazarhk 3% = 3% - 3% - 3% -
Konum Sereflyesi 20% S 10% + 10% * 10% +
Yap Kalita Saraflyssi | 10% + 10% * 10%a + 10% 1
Alan gereflyesi 0% = | 0% = 0% - 0% =
Indirgenmig birim fiyat | 88.900 TL 94,500 TL 88.400 TL 88.913 TL
Ortalama Birim fivat. 20.078TL/m?

*Emsaller, konum ve yapi kalitesi bakimindan dezavantajlidir.
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Emsal 13 [Satihik Dlkkan]: Degerleme konusu tasinmaza yakin kenumlu, 105 m? zemin kat alanh
emsal pazarhkh olarak 9,250.000TL bedelle satiliktir, Emsal, konum ve yapi kalitesi bakimindan
dezavantajlidir. ligilisi: 535 479 75 73
Emsal 14 [Satihik Diikkan]: Deferlame konusu taginmaza yakin kenumilu, 115 m? zemin kat alanli
diikkan pazarlikh olarak 11,950.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, degerleme konusu tasinmazla
benzer ézelliklidir. ligilisi: 530 908 63 43

Emsal 15 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, 165 m? zemin kat alanli
dilkkan pazarhkh olarak 13.000.000,000-TL bedelle satihiktir. Emsal, kenum wve yap kalitesi
bakimindan dezavantajlidir. ligilisi: 530 360 00 07

Emsal 16 [Satilik Dikkan]: Deferleme konusu taginmaza yvakin konumlu, 200 m? zemin kat alanli
diikkan pazarlikli olarak 18.000.000,000-TL bedalle satiliktir. Emsal, konum agisindan konu taginmaza

nazaran dezavantajlidir. ligilisi: 530 360 00 07
EMSAL DUZELTME TADLOSU (SATILIK DUKKAN)
toerik Emsal 13 Emsal 14 Emaal 15 Emuanl 16
Brit alani (m?) 108,00m? 115,00m?* 165,00m? 200,00m3
Satig flyat: 9,250,000 TL | 11.950.000 TL | 13.000.000 TL | 18.000,000 TL
m* birim fiyats 88.095 TL 103,913 TL 78.788 TL 90.000 TL |
Pazarik 3% - 3% - 394 = 304 =
Konum Serefiyesi 1094 Es i L7 * 1595 - 15% +
Yapi Kalite Serafiyesi | 10% + 0% + 10% & 0% .
Alan gurafiyas=| 0% - 0% - n; = 0% -
tndirgenmig birim fiyat | 103.071 TL 100.796 TL 96.121 TL | 100.800 TL
Ortalama Birlm flvat 100,197TL/m?

celi

¢ Aram Otel Business & Luxury: 3 yildizh otel, restoran, bar, toplanti salonlar) meveut olup fiyatlan
1.400 = 1.7UD-TU3ECE arabginda degismaktedir.

+ Villa Vanilla Hotel: 3 yildizli otel, restoran, bar, toplanti salonlari meveiit elup fiyatiari 1.300 —
1.700-TL/gece arahginda degigmektedir,

* Ege Palace Hotel: 3 yildizl otel, restaran, bar, toplanti salonlari meveut olup fiyatlan 1.600 =
1.800-Ti/gece aralifinda defismekiedir,

# Grand Lark Hotel: 3 yildizli otel, restoran, bar, toplanti salonlan mevecut olup fiyatlan 1.300 =
1.700-TL/gece aralifinda defismektedir,
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Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bélge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
dagerlemeye konu taginmazin biyikligd, konumu ve imar durumu géz éniinde bulunduruldufunda
birim m? deferinin 75.000-TL ile 80.000-TL aralifinda oldufiu gézlemlenmistir. Konu taginmazin
yaklagik 5527,14 m? terkinin oldugu bilglsi ediniimisti, bahsi gecen alanin toplam parsel
biiyiikl(iglinin %45'inin altnda almas sebabiyle bedelsiz olarak terk edilecedl varsayiimis olup,
kesinti sonrasi kalan alan tzerinden deger takdirinde bulunulmustur.

*Maksimum bedelsiz D.0.P kesinti orani %45'tir.

Q. Pazar Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

Taginmaz mahallinde yapilan aragtirmalar neticesinde ve misteri tarafindan lletilen 8neri imar
durumuna gére yapilan alan dafilim tablosu baz alinarak verilen deger detayi eklerde verilmistir.
Eklerde verilen bu tablo éncililgiinde degerleme kenusu tasinmazlanin 8narl imar durumlar ve
ylUzdlglimler| dikkate alinarak takdir edilen nihai defer! ise agafiida verilmistir,

Emsal Karsilagtirma Y8ntemins Gére Dafiar Datayi

Yizdlgiim | Terk Miktar | Net Yuz Olglim | Birim Fiyat
{m?) (m?) (m?) (TL/m?)

1 |279G| 366 | 26.958,33 £,527,14 21,431,159 £78.950,00 £1.691,992.450,50

| &1.652.000.000,00

Sira No | Ada | Parsel Taginmaz Degerl (TL)

Rapora konu taginmaz igin pazar yaklagimi yéntemi ile ~1.692.000.000,00-TL defer takdir edilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklagimi
[ Vil = d i

Mallyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet dofiuran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, istar satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kandisine esit faydaya sahip bagka bir varlig) elde etme mallyetinden daha fazla 8deme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge nitelifindekl degerin belirlendigi yaklamdir, Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim maliyetinin hasaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tlm yipranma paylarinin disilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir, Asagida yer verllen durumlarda, malivet yaklagiminin
uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh afirlik verilmesl gerekli gorilmektedir:

{a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 8lgiide aym faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden elusturabilmesi ve varligin, katihimalarin degerleme kenusu

varligi bir an ewvel kullanabilmeleri i¢in dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden olugturulabilmesi, (b) varhigin dofrudan gelir
yaratmamasi ve varlifin kendine dzgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz
kilmasi ve/veya (c) kullanilan defer esasinin temel olarak ikame degeri trnaginde oldufiu gibl ikame
maliyetine dayanmas,

Belli bagh (g maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyetl ybntemi: gdsterge
nitelifindeki degerin esdefier fayda saglayan benzer bir varhgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden dretim mallyet yéntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Oretilmesi igin gerekll olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (¢) toplama
yontemi: varligin degerinin bilegenlerinin her birinin defieri toplanarak hesaplandifi yéntemdir.

A Arga Deferinin Tespitinde Kullanilan Emsal BII 1, Yapilan Dilzeltmel
Yapilan Difer Varsayimlar ve Ulagilan Senug

Rapora konu taginmaz Gzerinde prefabrik yapilar bulunmakta olup degerlemede dikkate
alinmarmistir. Bu sebeple arsa degerine pazar yaklagimi ve pazar yaklagimi verileri ile olusturulan
proja gelistirme ydntemi lle ulagimigtir,

ve D Maliyetler jler, Bu Bilgiler i
lar

Rapora konu taginmazin sadece arsa degerinin talep ediliyor olusu sebebiyle bu y#ntem
kullanilmamigtir,

4 Maliyet Yaklasimi lle Ulagilan Sonug

Rapora konu taginmazn sadece arsa degerinin talep ediliyor olusu sebebiyle bu yéntem
kullanilmarmigtir,
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Gelir yaklagimi, gésterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislanmin tek bir cari degere
dénistirilmesi ile belirlenmesini salar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin vaya maliyet tasarruflanmin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asafiida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklapma 8nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérlimektedir: (a) varligin gelir yaratma kablliyetinin katilimeinin
gozllyle dejeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi, (b) Degerlema konusu varlikla ligili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, (gl pazar
emsallerinin varsa bile az sayida almasi,

- Indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglan deferleme tarihine indirgenmekte ve bu Isiem varhgin
buglnku degeriyle sonuglanmaktadic. Gelirlerin getirisl kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektadir,

Uzun &mdrlu vaya sonsuz émirld varhikiarla ilgill bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
stresinin sonundakl degeri temsil eden devam eden de@erl igerebilir. Dier durumlarda, variidin
degeri kesin tahmin siresl bulunmayan bir devam eden defier tek bagina kullanilarak hesaplanabilir.
INA yénteminin temal adimlari asaidaki sekildedir:

(a) deferleme konusu varlifin ve deferleme gérevinin nitelifine en uygun nakit akig tirdnin
seclimesi (drnegin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar, toplam nakit akislar veya oz
sermayeye ait nakit akiglari, reel vaya nominal nakit akiglari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin srenin varsa belirlenmesi, (¢) s6z konusu sire icin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin senundaki devam eden degerin defierleme konusu
varlik Igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin
belirlanmesi, (e) uygun indirgeme oraminin belirlenmesl, (f) indirgeme oranimin varsa devam eden
deger de dihil olmak Uzere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dofrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk vaya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig véntemdir,
Gayrimenkulln o dénem Igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olugan bir kapitalizasyon oramina bélinerek, taginmaz degerl hesaplanir, Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle belirlenebilir. Burada Nat
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplarin arindinldig efektif brut gelir sonrasinda da efektif
brit gelirin faaliyet giderleri ile difer harcamalardan arnndirimas lle net faaliyet gelir elde
ediimelidir. Potansiyel Briit Kira Gelirl: Gayrimenkuldn kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

= Toplam yillik patanslyel gellr / Kapitalizasyen orani = Dager

aki [ Kull Bilgileri

Yapilan Diger Varsayimlar

50z konusu parsel (zarinde gelir getirici bir milk bulunmamas: sebebiyle nakit girig ve cikigi
bulunmamaktadir. L Sl (s

s

.

o«
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4 Indirgeme/iskonte Oraninin Nasil Hesaplanditina lliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgeler

Indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmiy ve asa@ida siralanan
maddeler dikkate alinrigtir,

Kullanilan nakit akislarina iliskin prejeksivaniarla iigili riskler,
Degerlenen varhi@i tlrd,

Pazardaki Islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varhgin cografl konumu ve/veya lslem gdrecefi pazanin konumu,
Varliin bmrl ve girdilerin tutarlilifi,

Kullanilan nakit akigimin trd,

~®anow

Indirgeme Orani = Risksiz Getirl Orani* + Risk Prim|**

* Risksiz getiri orani, 2 ve 5 yillik devlet tahvillerinin getiriler| dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemnelerde son 2 yillik deviet tahviller! risksiz getirl orani %24,14 son 5 yillik deviat tahviller risksiz
getiri orani ise %28,41 civarindadir, Bu sebeple risksiz getirl orani yaklasik %26,00 olarak kabul
edilmigtir

** Risk primi Ise belirlenen risksiz getiri oranlan Gzerinden yaklasik %2-2,5 clvarinda sektér riskl ve
%1,5-2,5 civarinda Ulke riski dikkate alinarak belirlenmigtir, Bu dogrultuda 2023 yili indirgeme orani
%30 olarak belirlenmistir. Takip eden yillarda ise Indirgeme oraninin ayni oranda olacagina kanaat
gatirilmistir.

Taginmazin gelir getirici bir milk olmamasi sebebiyle gelir yaklagimi uygulanmamigtir,

5.4 Difler Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

502 konusu taginmazlar icin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir, Bélgede benzer durumda
kirallk gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tajinmazlarin kiralanmas durumunda kira deferinin
ihtiyag ve kullanima ghre belirlenecefing kanaat getirilmis ve kira defer tespiti yapiimamgtir,

temiile Yapilacak Proj

Taginmazin bulundufu Il genelinde ve Hzellikle kanumlandig bélgede hasilat paylagimi oranlanmin
%40-%50 oraninda degigeblldigl, hasilat paylagimi yonteminde ise girisimel kar beklenti oranlarinin
%60-%90 oranlarinda oldugu tesplt edilmistir. Bu oranlar, taginmaz alamnin boyikligi, proje kapsam
ve toplam getirls, yapilacak projenin nitelifi ve kenumu gibi etkenlere pore degigkenlik
gostermektadir,
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Proje D

# Degerleme konusu taginmazin yaklagik net parsel alani dikkate alinarak proje gelistirme
caligmasi yapilmigtir,

# Proje gelistirme analizi yapilirken taginmazin konut + ofis + ticaret olarak yapilastigi
varsayimi |le analizde bulunulmustur,

® Degerleme konusu taginmaz Gzerinde, meveut yapilagma sartlari ile 60.178,78 m? ingaat
alanina sahip proje gelistirilebilmektedir.

¥ Bdlgede yapilan arastirmalarda benzer konumdaki projelerde ve maviuat gerefince
satilabllir alan belirlenen emsal alanlarindan yaklapk %30 daha fazladir, Bu oran dikkate
alinarak galigilmistir,

®  Proje toplam satilabilir alani 50,148,98 m? olarak kabul edilmistir.

*  Bilgi notu Uzerinden okunan plan notlarina gére tasinmazin kanut + ticari clarak yapilasmasi
durumunda maksimum konut yapilagma oraninin %60 olabilecegi belirtiimistir,

= Satilabilir konut alani 30.089,39 m?, ofis alan 18.000,00 m® ve ticarat alani Ise 2.059,59 m?
olarak kabul edilmigtir,

¥ Yaklagik proje stiresi 24 ay kabul edilmistir,

#  Her sene konut, ofis ve dilkkan birlm dejer aruslarinin %50 olacag varsayiimistir,

#  Konut satig fiyati llk yili igin 80,000 TL/ m?, ofis satis fiyati ilk yil icin 90.000,00-TL/m? dikkin
sati3 fiyat) 100.000,00-TL/m? olarak kabul edilmistir.

# Konut satig tamamlanma orammin (lk yil %40, ikinel yil %60 olacag, ofis satis tamamlanma

araninin ilk yil %20, ikinci yil %80, dikkanlarda ise ilk il satiy elmayaecag, ikinei yil projenin
tamamlanmaya baglamasiyla beraber tamaminin satilaca@ varsayilmistir,
¥ Yukanda belirtilen varsayimlar ve ongérller dikkate alinarak proje hasilatinin toplam
bugiinki degeri 3.779.241.941,06 TL olacaf) tespit edimistir,
Tdm bu varsayimlar dogrultusunda projenin net buglinkl deferl 2.781.961.562,54 TL olarak
tespit edilmistir.
Hasilat paylagim oranlarinin  benzer projelerde yaklagk %40-50 civarinda olacag
éngorlilmektedir. Proje igin hasilat paylagim oraminin %45 civarinda olacag varsayilmistir,
Bu dofrultuda soz konusu parselin proje gelistirme yaklasimi ile tespit edilen toplam
buglinku arsa defieri 1,700,658,873,48 TL olarak tespit edilmigtir.

¥

W

w
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Proje Geligtirme Analizi tablosu agagidaki gibidir;

2796 Ada 366 Parsel
Arsa Alani (m?) 21.431,19
Emsal Yapilagma Sart 1,80
Emsale Esas Alan (m?) 38.576,14
Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 30%
Toplam Satilabilir Alan (m?) 50.148,98
Satilabilir Konut Alani (m?) 30.089,39
Satilabilir Ofis Alani {m?) 18.000,00
Satilabilir Ticari Alani (m?) 2.059,59
Toplam insaat Alani (m?) 60.178,78
5atis ve Genel Gider Orani / Toplam Hasilat 1,00%
Proje Slresince Toplam Hasilat £5.671.325.714,69
Proje Slresince Toplam Maliyat £1.501.006.613,63
Proje Net Bugtinkii Deger 2.781.961.562,54
Arsa NBD Birim Degeri
Hasilatin Net Bugiinkii Degeri £3.779,241,941,06
Hasilat Paylagimi Oran 45,00%
Gelistirilmig Arsa Net Bugiinku Deger 1.700.658.873,48
Yiiklenici NBD Karlilii
Miteahhit Toplam Kazanci (1-%40) __£2.078.583.067,58
Maliyetin Net Bugtinkii Degeri £997.280.378,52 |
Miiteahhit Kari (NBD) 1.081,302 689,06
Miiteahhit Karlilik Orani 108,43%
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Periyot 1 2
Tarih 2024 2025 Topoh

satis Projeksiyonu Konut 40% 60% 100,00%

satilan m! 12.035,76 18,053,563

Fiyat Artis 0% G0%

m* Fiyati £80.000,00 +128.000,00

Hasilat £8962.860,504,32 +.2,310.865.210,37 £3.273.725.714,69

Satiz Projekslyonu Ofis 20% B0% 100,00%

Satilan m? 3.600,00 14.400,00

Fiyat Artigi 0% 60%

m? Flyati £90.000,00 £144,000,00

Hasilat £324.000,000,00 £2.073,600,000,00 £2.397.600.000,00

Satig Prajeksiyonu Ticaret 0% 100% 100,00%

Satilan m* 0,00 2.059,50

Fiyat Artigi 0% 60%

m? Fiyati £100.000,00 £160.000,00

Hasilat £0,00 £329.535,014,40 £329.535,014,40
Hasilatin Net Bugiinkd Degeri $OBD.892.695,63)  £2.789.349.24542)  3.779.241.941,08|
Ingaat Tamamlanma Gran 50% 50% 100,00%
Ing. Mal. Artigi 0% A0%

m* mallyat £20.000,00 £28.000,00

(A) Ingaat Maliyet Toplami L601.787.815,20 £842,502,941,28 £1.444.290,756,48
(B Satis ve Gen. Gid, £12.869.605,04 #43.846.253,10 £56.715,857,15
Toplam Maliyet (A+R) £614,657,420,24 &886.349,193,38 £1.501.006 613,63

Mallyatin Net Ruglinkil Degeri £477.813.400,19 £524.466.978,33 +307.280,378,52
Indifgeme Orani 0,30 0,30

Net Buglnki Deger £517,079.295,44 | §2.264.882.267,09 | 2.781,961.562,54

*Proje gelistirma Ile tespit edilen arsa deferi de pazar yaklasimi ile tespit edilen deferini destakler
nitelikte olup yalnizca bilgl amagli paylagilmigtir,

A.En Verimli ve En Iyl Kullanim Dejleri Analizi

S0z konusu taginmazin meveut durumu dikkate alindiginda parsal (zerinde imar durumuna uygun
sekilde yapilagmasinin en Iyl ve verimll kullanimi olacag disinilmektedir.

A Musterek veya Bélinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

56z konusu parsel biitiin olarak deferleme iglemine konu olmugtur. Milsterek veya bélinmis kisim

analizi yapilmarmigtir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A.5.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkh Degterleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclanmin Uyumlastinlmas: ve Bu Amacla izlenen
et

ikla
Taginmazin nitelifinin “Tarla” olmasina kargin imarli olmasi, kullanim sekli, yGzélclimi, konumu ve
yapilagma kogullar) vb. gibi her tirli etken dikkate alinmistir. Raporun ilgill kisimlarinda belirtildigl
Uzere degerlema yapilirken taginmazlara ayri ayn analiz yapilmig olup deger olusumu pazar vaklasimi
ile ulagilan deferl esas alinarak belirlenmigtir, Taginmaz meveut durumu itibari ile gelir getiricl bir
milk sinifinda degildir,

6.2 Asgari Husus ve Bligilarden r Veri tlarine

Deferleme calismas igin gerekll tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 rekleri etirilm ey izi
eler sl up Olmadif
Konu taginmazin degerleme tarihi itibari ile bog arsa degerinin talep edilmesi gerekcesiyle mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belge durumu Incelenmemistir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindaki Taky|dat ve Ipotekler lle iigili Goris

Taginmaz ile alakali takyidatlarla alakali raporun 3.3 maddesinde aciklama yapilmistir,

D nd lup Olmadifs Hakkinda Bilgi

& Gelisti arha ina Dair Bilgi
ligili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu taginmaz ile Iigili son bes yil icerisinde herhangl
bir proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinlimistir.

6.7 Dejterleme Konusu Ust Hakk veya Devre Miilk Hakla ise, st Haklky ve Devre Milk Hakkinin
edil ne I 1 Dojuran § anun Hikiumlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadiii Hakkinda Bilg]

Halklkin
Degerleme konusu st hakki veya devre millk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Filll Kullamm Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbirlyle Uyumlu Olup Olmadifi Haklanda Goriis lle Portféye Alinmasinda Herhangl Bir Sakinca
Olup Olmadiit Hakkinda Griis

Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki niteligl lle filll kullamim sekli birbirivle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina ligkin Esaslar
Teblig”nin 7.b6l0m 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendl “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veya kira gelirl elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edeblilirler. Su kadar ki minhasiran altyap yatinm ve
hizmetlerindan olusan portféyii isletecek ortakhklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller lle ligili olan islemleri gerceklestirebilir,” geragl taginmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfdylinde arsa olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.
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7.1 Sorumlu Dejerleme Uzmaninin Senug Clmlesi
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Bu rapor, Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakhig) A.5."nin talebi (zerine; Istanbul [li, Kartal ilges],
Cavugogilu Mahallesl, 2796 ada 336 parsel numarali “Tarla” nitelikli taginmaza ait piyasa degerinin
tespitine ydnellk bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmigtir.

Tarafimizca igleme alindi) tarihtekl degerleme konusu taginmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgl dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin geliyme trendi,
gayrimenkuldn Imar durumu ve yapilagma sartlarn ile kullanim fonksiyenu, , kullamim amag ve
fonksiyonlugu, arsamin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyati, cevresinin tagekkdl tarzi lle sehir merkezl lle bdlgesindeki merkezi konumlara elan
mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre dzellikleri, meveut ekenomik
yartlar gibi tim faktérler dikkate alinarak, bulundufiu muhite gére alici bulup bulamayacafl, bulmas
halinde nispet derecesi gibi kiymet yilksalticl ve kiymet distrlict muspet menfi tim faktérler goz
dnlinde bulundurularak yapilmigtir,

7.2 Nihai Dejier Takdiri

Taginmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglar anlamli sekilde neticelenmistir,

Taginmazlarin bulundugu bblge ve konumlandig lokasyon oGzelinde, kullanim amag ve kapsami
dagrultusunda plyasa degerinl daha dofru gésterdifii gerekgeyle pazar yaklagimi yontemiyle elde
edilen sonug nihal deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;
Taginmazlarin deferleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimi‘na gére kanaat getirilen ve takdir edilen
plyasa deferl su seklidedir;

Ralkamla; 1,692,000.000,00-TL ve Yaziyla;(Birmilyaraltiylzdeksanikimilyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Degderi; 1.861,200.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerier taginmazin pesin satising yaneliktir,
Nihai deger, KDV Horic dederi ifade eder,

Is bu rapor, ekleriyle bir bitiindir,

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayn tutulamaz,
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Daviz Kuru 15: 29.0056 TL dir,
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulufunu bayan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirlidir,
Rapor, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul lle meveut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir Snyargimiz
bulunmamaktadir,

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargilf dcret, raporun herhangi bir bélimine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gire gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina halz bulunmaktadir,

Degarleme Uzmani{lar), gayrimenkullin yerl ve rapor igerii kenusunda denayim sahibidir,

Rapor konusu mialk, kigisel olarak denetlenmis ve llgili resmi kurumlarda gerekll incelemeler
yapilmistir,

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlaninin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadr,

Caligma, iy gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararas: Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir,

= I3 bu rapar, migterl talebine zel olarak haziranmistir. ligilisi ve hazirlanis amao diginda
3.gahislar tarafindan kullamilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu Kaydi, Plan Notlar

4 Uydu, Konum ve CBS Gériintileri

& Taginmaz Gorseller

A 5PK Lisans Belgeler|
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