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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi .

Raporu Hazirlayan Kurum . Invest Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi : 20 Aralik 2022

Degerlenen Miilkiyet Haklari  : Tam Mukiyet

Ekspertiz Tarihi : 31 Aralik 2022

Rapor Tarihi - 06 Ocak 2023

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Dederleme Raporu
Miisteri / Rapor No " 590 - 2022/4839

Turgut Ozal Mahallesi, Tongug Baba Caddesi,
Degerleme Konusu . (2618 Ada 18 Parsel) Torium Evleri Projesi, No:21
Gayrimenkuliin Adresi " Daire: 28 ve 52,

Esenyurt / ISTANBUL

Istanbul ili, Esenyurt Ilcesi, Esenyurt Mahallesi,

. 2618 Ada, 18 Parsel no'lu, 44.571,38 m2 ylzdlgimlu,

Tapu Bilgileri Ozeti “Onbir Katli Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli ana
gayrimenkul binyesinde yer alan 2 adet bagimsiz bélim
Sahibi . Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

12.07.2013 tarih onanh 1/1000 o&lgekli Esenyurt 4. Etap
TEM Guneyi uygulama imar planinda TAKS:0,40,
KAKS:2,00 yapilanma sartlar ile Ticaret+Hizmet alaninda
kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerinpazar

imar Durumu

Raporun Konusu dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.?

TORIUM EVLERI BUNYESINDEKiI 2 ADET DAIREIiCIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 3.505.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 3.540.050,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldr. e-imzalidr. e-imzalidr.
Burak ERTAN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 408859) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

por, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
da Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGIiLER

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

danismanhk ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU:
68.31.02(Rev.2)

KURULUS TARIHI :04.10.2011
SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SicCIL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011/ 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
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Torunlar Gayrimenkul YatirrmOrtakhgi A.S.

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

TELEFON NO : (0216) 42503 28 / (0216) 425 20 07

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 20.09.1996

FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
Sermaye  piyasasi  araglari,  gayrimenkul  projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araclari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyu
isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek Uzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48‘inci maddesinde siniri gizilen
faaliyetler cercevesinde 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, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buginki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme 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 alic tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadlanmis Ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhidin veya yukumlalagin
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 unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

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

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine

ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici

pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin mevcut sahibi ise

P

I olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde 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 acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagl 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 cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin 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 gikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin distigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger
islemler igin gegerli 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 calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari tzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza misteri 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 gercevesinde dogrudur.

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

- Dedgerleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

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

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan mulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
g6rev alanlarin dederlemesi yapilan mulklerin yeri ve tirli konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

TANIMI VE RESMIi

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

4.1.1 TAPU KAYITLARI

SAHIBI Torunlar Gayrimenkul Yatum Ortakligi A.S.

ILi Istanbul

ILCESI Esenyurt

MAHALLESI Esenyurt

PAFTA NO -

ADA NO 2618

PARSEL NO 18

a?.ll.'\EfiAéYiRIMENKULUN Onbir Katli Betonarme Bina ve Arsasi (*)

YUZOLCUMU (m?) 44.571,38 m?2

BLOK NO B

KAT NO Bkz. Tablo

BAGIMSIZ BOLUM NO Bkz. Tablo

BAGIMSIZ BOLUM Konut

NITELIGI

ARSA PAYI Bkz. Tablo

YEVMIYE NO 28627

CILT NO 689

SAYFA NO Bkz. Tablo

TAPU TARIHI 13.09.2011

BB No Kat No Arsa Payi Sahife No

28 2. Kat 948 / 4457138 64819
52 3. Kat 299 /4457138 68443

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Esenyurt Tapu Mudurlagi’nden 27.12.2022 tarih ile temin edilen tapu kaydina

istinaden degerlemeye konu tasinmazlar Uzerinde asadidaki takyidatlarin mustereken

bulundugu anlasiimistir.

Yazinin bir sureti ise eklerde sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde;

¢
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Serhler Hanesinde;

e 1 TL bedel karsihdinda kira sdzlesmesi vardir. (TEDAS lehine 99 yilligi 1 TL kira
serhi. (Baslama Tarihi: 10.03.2010) 15.03.2010 tarih ve 6543 yevmiye no ile.
Irtifaklar Hanesinde;

e 6187 m2 lik kisimda TEAS Genel Mudirligu lehine irtifak hakki. (29.05.1998 tarih
ve 1003 yevmiye no ile)

e 265 m2 lik 145 m2 315 m2 lik kisimlarda kissmda TEAS Genel Mudirligu lehine
irtifak hakki. (18.10.2000 tarih ve 8731 yevmiye no ile)

e TEIAS Genel Midiirligi adina 4168,82 m2, B.M. 2561,02 m2 ve C.M. 4602,45 m2
irtifak hakki vardir. (27.07.2011 tarih ve 24040 yevmiye no ile)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Gayrimenkuller Gzerinde yukaridada belirtildigi yonetim plani, kat mulkiyeti serhi ve
TEDAS, TEAS, TEIAS lehine irtifak haklar bulunmaktadir. Bu takyidatlarin kisitlayic bir

etkisi bulunmamaktadir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIiDAT VAR ISE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA ENGEL Mi?

Gayrimenkullerin Gzerinde Torunlar GYO A.S.'nin iktisabini kisitlayici takyidat
bulunmamaktadir. Rapor konusu gayrimenkullerin tapu incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hikUmleri gergevesinde gayrimenkul yatirm ortakhid portfoyinde

bulunmalarinda herhangi bir sakinca yoktur.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1 IMAR DURUMU

Istanbul Esenyurt Belediyesi'nde kurulan temaslarda rapora konu gayrimenkuller
12.07.2013tasdik tarihli 1/1000 olcekli Esenyurt 4. Etap TEM Gineyi Uygulama imar
planinda T2 rumuzlu “Ticaret+Hizmet” alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlari KAKS:2,00
ve TAKS:0,40 olarak belirlenmistir.

4.3.2 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlar 12.07.2013 tasdik tarihli plan kapsaminda yer

almakta olup imar durumunun son (¢ vyil icerisinde dedismemis oldugu sifahen

ogrenilmistir.

¢
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4.3.3 BELEDIiYE IMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AIT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Esenyurt Belediyesi Imar Mudiirliga Arsivlerinde yapilan arsiv dosyasi incelemesinde
tasinmazlara ait asagidaki belgeler incelenmistir.

- 01.07.2008 tarih ve 2008/12217 sayili toplam 134 badimsiz bolim (90 konut, 32
magdaza, 6 dikkan, sinema salonu, cafe, acik Pazar ve gocuk oyun alani) ve 92.425
m2 ingaat alani igin dizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati,

- 25.02.2010 tarih 2010/1530-305 sayili toplam 288 badimsiz bélim (60 konut, 228
is yeri) ve 225.352 m2 ingaat alani igin dlizenlenmis Tadilat Ruhsati,

- 20.01.2011 tarih 2010/18788 sayili toplam 383 badimsiz bolim (83 konut, 299 is
yeri, trafo merkezi) ve 229.260 m2 insaat alani igin dizenlenmis Tadilat Ruhsati,

- 27.10.2010 tarih 2010/19402sayilitoplam 228 bagimsiz bolim (228 is yeri) ve
144.502 m2 insaat alani icin diizenlenmis Kismi Yapi Kullanma izin Belgesi,

- 14.05.2012 tarih 2012/8358 sayili toplam 155 bagimsiz bélim (83 konut, 71 dikkan,
trafo merkezi) ve 84.758 m2 insaat alani igin diizenlenmis Kismi Yapi Kullanma izin
Belgesi,

- 20.01.2011 tarih ve 2010/18788 nolu ruhsat eki kat irtifakina esas mimari proje.

4.3.4 YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap!i Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat sitrecinde yapi denetimi Yenikent Mahallesi, Dogan
Arasli Bulvari, Hanplus Is Merkezi No:150, Kat:9, Biiro No:258 Esenyurt/istanbul adresinde
faaliyet gosteren Aka 3 Yapi Denetim LTD. STI. tarafindan gerceklestirilmistir.

4.3.5 ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Esenyurt Belediyesi imar Midurligi arsivindeki dosyada gayrimenkullere ait Eneriji

Kimlik Belgesine rastlanmamistir.

4.3.6 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIiDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIiR DEGiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Torium Evleri igin dizenlenmis tadilat ruhsatlari, iskan belgeleri ve ruhsat eki onayli

mimari projeler mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir.

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

Ilgili mevzuat uyarinca parsel Gizerinde yer alan proje icin gerekli tim izinler alinmis
*al gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

-
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Rapor konusu badimsiz bélimlerin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hikUmleri c¢ergevesinde gayrimenkul vyatinm ortakligi  portfoyinde

bulunmalarinda herhangi bir sakinca yoktur.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son (g yillik dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere
iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Yapilan incelemelerde son (g yillik dénemde tapu kaydinda herhangi bir degisiklik
olmadigi sifahen 6grenilmistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILiSKIN BiLGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

Insaat Sozlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sdzlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

¢

invest 11
2022/4839



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

5.BOLUM GAYRIMENKULUNCEVRESEL VEFiZiKi BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Esenyurt Ilgesi, Turgut Ozal Mahallesi,
Tongug Baba Caddesi lzerinde yer alan 2618 ada 18 parsel blinyesindeki 21 kapi nolu
Torium Evleri'nde konumlu olan 2 ve 3. normal katlardaki 28 ve 52 bagimsiz bélim nolu
olmak Uzere 2 adet dairedir.

Tasinmazlarin yer aldigi Torium Evleri; gineybati cephede D-100 Karayolu'na,
kuzeybati cephesinde ise Tongug¢ Baba Caddesi‘ne cephelidir. Tongug Baba Caddesi
Uzerinden girisi bulunan Torium Evleri Sitesi'nin yakininda Kiptas Esenyurt Saadetdere
Evleri, Otoport, Ali Kul Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Haramidere Sanayi Sitesi, Markali
Konut Projeleri, Depolama ve Lojistik amacglh kullanilan binalar, ic kesimlerde ise 4-6 kath
konut amacgh kullanilan apartmanlar bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlarin
dahilinde bulundugu Torium Evleri Sitesi, D- Karayolu’na cepheli olmasi, Avcilar
Haramidere TEM Otoyolu baglantisina yakin konumda olmasi, Saadetdere ve Haramidere
Metrobiis Istasyonlarina ylirime mesafesinde olmasi sayesinde ulasim agisindan avantajli
bir bélgede bulunmaktadir. Ayrica bolgede yapimi tamamlanan ve insasi devam eden konut
projeleri ve D-100 aksindaki plaza, otel ve benzeri yapilarin mevcudiyeti tasinmazlarin

prestijini arttiran bir etmendir.
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Torium AVM ve Residence, 44.571,38 m2
ylz6lgim{ buyukligine sahip 2618 ada, 18 nolu parsel lizerinde konumludur.

Proje, A ve B Bloklar olmak Uzere 2 adet bloktan olusacak sekilde insa edilmistir. A Blok
AVM, B Blok ise Konut olarak tasarlanmistir. Yaygin kitle olarak insa edilmis olan bina;
11 bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak (izere toplam 16 kattan olusmaktadir.
Projenin toplam kullanim alani blydkligi 229.260 m2‘dir.

Proje toplamda 229 adet dikkan, 83 adet konut ve trafo olmak Uzere toplam 383
bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Satilabilir alani, (konut hacimleri) iklimlendirme alanlarn (kat bahgeleri ve balkonlar)
dahil 36.967 m2; kiralanabilir alani (AVM) 22.757 m2'dir.

Webtapu Portal Sistemi Gizerinden incelenen kat irtifakina esas mimari projesine gore,
binanin 11. bodrum katinda su deposu ve teknik alanlar, 10. bodrum katinda kapali
otopark ve depo, 9. bodrum katinda 1 adet madaza, siginak ve depolar, 8. bodrum
katinda depolar ve otopark, 7. bodrum katta D-100 cephesi AVM Girisi, 7. ila 5. bodrum
katlarda madazalar, 4. bodrum katta magazalar, foodcourt ve kis sporlari merkezleri,
3. bodrum katta magazalar, 2. bodrum katta madazalar ve otopark, 1. bodrum katta
otopark, magaza ve restoranlar, zemin katta Torium Evleri girisi, AVM Tongucbaba
Caddesi girisi, acik otopark, havuz ve madazalar, 1. ila 4. normal katlarinda ise daireler
yer almaktadir.

Yap! kullanma izin belgelerinden anlasilacadi lzere dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu Torium Evleri'nin insaati 2012 yilinda tamamlanmistir.

Torium Evleri bunyesinde 1+0, 1+1, 2+1 ve 3+1 tipinde daireler bulunmaktadir.
Dederleme konusu B Blok 28 bagimsiz b6élim nolu dubleks daire; mimari projesine gore
binanin 1. normal ve 2. normal katlarinda konumludur. 1. normal katta brit 96,65 m=2
kullanim alanli; hol, salon, mutfak, WC hacimleri ile 2. normal katta briit 52,66 m2
kullanim alanh; hol, 2 adet oda ve banyo hacimleri olmak Uzere toplam brit 149,31 m2
kullanim alanli olacak sekilde tasarlanmistir.

Dederleme konusu B Blok 52 bagimsiz b6lim nolu daire; mimari projesine gére binanin
3. normal katinda brit 40,43 m2 kullanim alanli hol, salon, mutfak ve banyo
hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir.

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin icine girilememis olup, konum teyidi yapilmistir.
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5.3 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZi

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

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

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak miUmkin olup olmadidini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak goérilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkln olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
donustirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel 6zellikleri ile yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim

seceneginin projede tasarlandiklarn gibi kullaniimalari oldugu géris ve 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 tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi duslsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olugsan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukarn g¢ekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tilrkiye igin ig
siyasetin adir bastidi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye disinulen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degdismistir.

Daha 6nce Tilrkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son donemde gayrimenkul finansmani acisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektérl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul vyatirmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistidi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dlislk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yodenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duradanlk baslamis, ancak tlkedeki

gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktdr olmak

dzdr@&2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gére daha yliksek sayida
r smigstir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yil
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

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

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her doénemde ihtiyaca yonelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabulGyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
dustndlebilir. 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 dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yih ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise ddviz kurunda yasanan artiglarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin Uzerinde artis gosterdigi
gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa siirede %60-70’lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik dlizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada vylksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinda daha cok
nakit parasi olan yerli ve yabanc yatirimcilarin gayrimenkul portféyl edinmeye galisacagi

bir dénem olacadi 6ngérulmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinnm slrecine girmesi,

bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
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o Tilrkiye’'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirimlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doéviz kurundaki artigin faizler tzerindeki baskiy artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmaslyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

¢ Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

¢ Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3 BOLGE ANALIZI

6.3.1 ISTANBULILI
Istanbul, 42° K, 29° D

3‘ koordinatlarinda yer alr. Istanbul
Bogazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek
sekilde  Turkiye'nin kuzeybatisinda

kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa

yakasl ve doguda Asya yakasl olmak
Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek
metropoldir.

Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soduk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disust 870mm’dir. Nem yuzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soduk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylll'e kadar otalama
sicaklik 28°C'dir.

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

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkoy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bodazici ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
1411 ise Anadolu Yakasi'ndadir. istanbul'un ilceleri iic ana bélgeye ayrimaktadir.

klasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan Istanbul'un

f son 25 yilda 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
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yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
gd¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent dlgcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan (st gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénisime benzer sekilde

kent geperinde bulunan dogayla ig ice diisiik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2 ESENYURT ILCESI

Esenyurt, Istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer alan birilgesidir. 43 mahallesi
bulunan Esenyurt, yerlesim yeri bitlnd, Marmara Boélgesinin Trakya alt bélgesinde,
Istanbul  Metropolitan alan sinirlan  igerisinde yer almaktadir. Bu bélgenin
dodusunda Kigiukcekmece Go6li, batisinda Blylikgekmece, kuzeyinde Hosdere mahallesi
ve TEM Karayolu, gineyinde Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir. Ilce
batida Buylkcekmece, kuzeyde Basaksehir, kuzeybatida Arnavutkdy, doduda Avcilar,
guneyde Beylikdlzi ilgeleriyle komsudur.

Denize sahili olmayan Esenyurt ilgesi Istanbul'un Blylikgekmece ilcesinin
semtlerinden biriyken, 2008 yilinda Kirag beldesi ile birlestirilerek ilge olmustur.
Esenyurt'un yiz 6lgimi 2.770 hektardir ve 1989 yilinda belediye olma niteligi kazanmistir.
Belediye teskilatinin kurulmasiyla bdlgenin gelismesi hizlanmistir. Nifus bakimindan
Istanbul ve Tirkiye'nin en biyik ilcesidir.

Ilcede saglik alaninda; 7 acil yardim istasyonu, 157 aile hekimligi, 34 dis
muayenehanesi, 3 dis protez laboratuvari, 2 diyaliz merkezi, 190 eczane, 1 evde bakim
merkezi, 6 isitme cihazi satis ve uygulama merkezi, 11 muayenehane, 3 maustakil tek
uzmanlik dalinda tibbi laboratuvar, 47 optisyenlik muiessesi,1 ortez-protez yapim ve
uygulama merkezi, 1 6zel adiz ve dis merkezi, 26 6zel agiz ve dis saghgi poliklinigi, 4 6zel
hastane, 1 6zel poliklinik, 14 6zel tip merkezi, 5 saglik kabini, 1 vakif Gniversitesi hastanesi
bulunmaktadir.

Mahalle basina gok fazla nifus yodunlugunun yasanmasi ve yerel yonetimlerin
sundugu hizmetlerin pratikliginin arttirlmasi amaciyla bliyllk mahalleler bélinerek yeni
mahalleler olusturulmus ve 2015'te 20 olan mahalle sayisi 43'e cikartilmistir.

Ilcedeki giin gectikge artan niifus yogunlu sebebi ile bélgede yapimi tamamlanmis ve
hala insasi siiren bircok toplu konut projesi bulunmaktadir. Bunlardan bazilari Hep Istanbul,
Nlogo Istanbul, Wish Istanbul, Odiil Istanbul, Hep Istanbul, Kristal Sehir, Innovial- 2- 3,
Kiptas Esenyurt Saadetdere Evleri, Kiptas Esenyurt Konutlari vb. olarak siralanabilir. Ayrica

bdlgede Torium, Akbati, Marmara Park gibi AVM projeleri bulunmaktadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

*Tamamlanmls altyapi,

Ulasim imkanlarinin kolaylid,
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e E-5 Karayolu lzerinde yer almalari,
e Torium AVM ve Yasam Merkezi Sitesi blinyesinde yer almalari,
e Site binyesindeki sosyal imkanlar,
o Insai kalitesinin yiiksek olmasi,
e Kapali otoparkinin mevcudiyeti,
e Kat miulkiyetine gegilmis olmasi.
Olumsuz etken:
e Gayrimenkul piyasasindaki belirsizliklerin mevcudiyeti,

e Son dénemde para piyasalarinda yasanan alisila gelmisin disindaki hareketlilik.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dedgerleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladig
Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkuller asadida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan 1+0 Satilik Daire Emsalleri;?

1. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede N5 Suites Projesinde 7. Katta 40 m?2
kullanim alanli oldugu beyan edilen 1+0 kullanimli daire 1.100.000,-TL (27.500,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0536 871 95 17)

2. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede N5 Suites Projesinde 8. Katta 40 m2
kullanim alanh oldugu beyan edilen 1+0 kullanimli daire 980.000,-TL (24.500,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 139 69 17)

3. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede N5 Suites Projesinde 5. Katta 40 m=2
kullanim alanli oldugu beyan edilen 1+0 kullanimli daire 1.000.000,-TL (25.000,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0541 933 13 37)

4. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Babacan Premium Projesinde 2. Katta
42 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 1+0 kullanimh daire 1.380.000,-TL
(32.857,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0530 302 41 30)

Bolgede Konumlu Olan 140 Kiralik Daire Emsalleri;

5. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Gul Park Yasam Projesinde 2. Katta 40
m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 1+0 kullanimh daire 5.500,-TL/ay (137.50,-
TL/m?2/ay) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0535 3117 98 97)

6. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Babacan Premium Projesinde 3. Katta

40 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 1+0 kullanimli daire 5.000,-TL/ay (137.50,-

TL/m?2/ay) bedelle kiralktir. (Emlak Ofisi / 0554 587 61 57)

emsal 52 nolu dairenin kapitalizasyon oraninin tespitinde kullanilmistir.
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7. Dedgerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede Terrace Mix Projesinde 6. Katta 41 m=2
kullanim alanh oldugu beyan edilen 1+0 kullanimli daire 5.250,-TL/ay (128,05,-
TL/m2/ay) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0532 285 58 37)

8. Dedgerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede Terrace Mix Projesinde 9. Katta 40 m2
kullanim alanh oldugu beyan edilen 1+0 kullanimli daire 5.250,-TL/ay (128,05,-
TL/m2/ay) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0534 021 57 72)

Bolgede Konumlu Olan Satilik 3+1 Daire Emsalleri; 3

9. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Babacan Premium Projesinde 13. Katta
143 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 3+1 kullanimli daire 3.200.000,-TL
(22.377,-TL/m2) bedelle satihktir. (Emlak Ofisi / 0532 564 71 19)

10. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Babacan Premium Projesinde 11. Katta
105 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 2+1 kullanimli daire 2.275.000,-TL
(21.666,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0554 587 61 57)

11. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Babacan Premium Projesinde 5. Katta
143 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 3+1 kullanimli daire 3.350.000,-TL
(23.426,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0533 522 06 85)

12. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Bizz Towers Projesinde 1. Katta 115
m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen 3+1 kullanimh ara kat dubleks daire
2.400.000,-TL (20.869,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0553 949 30 38)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik 3+1 Daire Emsalleri;

13. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Babacan Premium Projesinde 12. Katta
143 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 3+1 kullanimli daire 13.000,-TL/ay
(90,90,-TL/m2/ay) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0538 335 22 77)

14. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Babacan Premium Projesinde 5. Katta
115 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 3+1 kullanimli daire 11.000,-TL/ay
(95.65,-TL/m2/ay) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0552 966 05 51)

15. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bdlgede Hep Istanbul Projesinde 22. Katta 110
m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen 3+1 kullanimli daire 12.000,-TL/ay (109,09, -
TL/m2/ay) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0531 936 84 58)

16. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Self Istanbul Projesinde 11. Katta 125
m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen 3+1 kullanimli daire 13.000,-TL/ay (104,00,-
TL/m2/ay) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0532 777 60 71

3WP1u emsal 28 nolu dairenin kapitalizasyon oraninin tespitinde kullanilmstir.
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimive
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine
ve verilerin kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her
tlr yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, 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 degere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnk
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

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

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde Pazar

yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir

(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi

"m ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkullerigin m2
birim degderi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullinpazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere goére karsilastirilmas ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

8.1.1 SATILIK KONUT/RESIDENCE EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

52 nolu bagimsiz boliim icgin satilik daireler;

Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 40 40 40 42
istenen Fiyat (TL) 1.100.000 | 980.000 1.000.000 1.380.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 990.000 882.000 900.000 1.035.000
Birim Deger (TL/m?) 24.750 22.050 22.500 24.643
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Site Ozellikleri Diizeltmesi (%) -5% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -5% -5% -5% -5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 23.515 20.950 21.375 23.410
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 22.315
28 nolu bagimsiz béliim igin satilik daireler;
Emsal No 9 10 11 12
Kullanim Alani (m?) 143 105 143 115
istenen Fiyat (TL) 3.200.000 2.275.000 3.350.000 2.400.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 2.880.000 2.047.500 3.015.000 1.800.000
Birim Deger (TL/m?) 20.140 19.500 21.084 15.652
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Site Ozellikleri Diizeltmesi (%) -15% -10% -15% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -15% -10% -15% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 17.120 17.550 17.920 17.215
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 17.450
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8.1.2 KIRALIKKONUT/RESIDENCE EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi
52 nolu bagimsiz boliim icin kiralik daireler;

Emsal No 5 6 7 8
Kullanim Alani (m?) 40 40 41 40
istenen Fiyat (TL) 5.500 5.000 5.250 5.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 4,950 4.500 4,725 4.500
Birim Deger (TL/m?) 124 113 115 113
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) -10% -10% -10% -10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Site Ozellikleri Diizeltmesi (%) -15% -15% -15% -15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -25% -25% -25% -25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 95 85 85 85
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 90
28 nolu bagimsiz béliim igin kiralik daireler;
Emsal No 13 14 15 16
Kullanim Alani (m?) 143 115 110 200
istenen Fiyat (TL) 13.000 11.000 12.000 13.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 11.700 9.900 10.800 11.700
Birim Deger (TL/m?) 82 86 98 59
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 0% -10% 15%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 10%
Site Ozellikleri Diizeltmesi (%) -10% -10% -15% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% -10% -25% 25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 75 75 75 75
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 75

8.1.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler gozontnde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir

edilmis ve satisa esas kullanim alanlan ile garpilarak pazar dederleri hesaplanmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlarinin farkli olmasi, cepheleri, manzara

faktorleri ve projede planlanan diger hususlar dikkate alinarak ayri ayn serefiyelendiriimek

sureti ile belirlenen m2 birim dederleri ile yuvarlatiimis toplam dederleri asadidaki tabloda

g6sterilmis ve bagimsiz bolum bazinda birim dederler bu serefiye farklarn dikkate alinarak

tayin edilmistir. Dederlemede tasinmazlarin toplam briit (pazarlamaya esas) alanlari esas

alinmistir.
2
Bagimsiz Baz m? m?2 Birim Ba.z.m m? Birim

ey . . . . Yuvarlatilmig [ Birim Yuvarlatilimis
BB | Boliim Serefiye Birim Kira . .. Pazar . .
.. R . . Kira Degeri Pazar . . | Pazar Degeri

No | Briit Alani | Katsayisi | Pazar Kira Degeri (TL) Degeri Degeri (TL)

(m?) Degeri (TL) |  (TL) & (L)
(TL)

28 | 149,31 1 75 75 11.200 17.450 17.450 2.605.000
40,43 1 90 90 3.640 22.315 22.315 900.000
TOPLAM 14.840 TOPLAM 3.505.000
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8.2 GELIR YAKLASIMIILE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugltnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun édmiirli veya sonsuz dmiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhigin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi icerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazl degerleme yayginlkla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkuliin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlari yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkii degerini hesaplayan
yontemdir.

Bu calismada residence dairelerin dederine ulasmak icin “direkt kapitalizasyon
yontemi” kullaniimistir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirnmci acisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlaniyla 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 mulklerde ayni dizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirnmci acisindan, gelir Greten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastinlabilir 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 diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.
}Ii; getiren mulk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin

€

invest 24
2022/4839

I kapital (ister kendisinin olsun, isterse éding almis olsun) igin bir getiri bekler.



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

Yatirimcinin  bekledigi veya aldigi

getiri orani

kapitalizasyon orani

(ayrica toplam

kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mulkin sagladigi yilik net faaliyet geliri ile,

degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri’dir.

Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

52 nolu daire icin kapitalizasyon orani hesabi

. . YILLIK KiRA SATIS DEGERi | KAPITALIZASYON
EMSAL AYLIK KIRA DEGERI (TL) DEGERI (TL) (TL) ORANI
Emsal 6 5.000 60.000 1.380.000 0,043
Gayrimenkul i¢in dikkate alinacak olan
o 1 0,043
ortalama kapitalizasyon orani
28 nolu daire icin kapitalizasyon orani hesabi
. T YILLIK KiRA SATIS DEGERI | KAPITALIZASYON
E L L DEGE L A
MSA AYLIK KIRA DEGERI (L) DEGERI (TL) (TL) ORANI
Emsal 13 13.000 156.000 3.200.000 0,049
Gayrimenkul igin dikkate alinacak olan
ot 0,049
ortalama kapitalizasyon orani

Bu yontemle hesaplanan residence dairelerin degerleri asagidaki tabloda

gosterilmistir.
BAGIMSIZ| GAYRIMENKULUN GAYRIMENKULUN . .
BOLUM | AYLIK KiRA BEDELi | YILLIK KiRA BEDELI KAP'TC')“I:"L\ZQSYON f&?&moiggsiﬂ?)
NO (TL/AY) (TL/YIL)
28 11.200 134.400 0,049 2.745.000
52 3.640 43.680 0,043 1.015.000
TOPLAM 3.760.000

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

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

Kat irtifaki kurulmus yapi blnyesinde yer alan gayrimenkuller icin arsa pay! dederi

inin gok zor olmasi sebepleriyle ydontemin kullanilmasi mimkdn olmamamistir.
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8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklasimi 3.505.000
Gelir Yaklagimi 3.760.000
Uyumlastirilmis Deger 3.505.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkiin dederlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
baglh metotlari kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her ¢ yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en diisiik olanin
en cok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dlstk dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Ekonominin cgesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagl
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 goérilmustar.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar degerleri toplami 3.505.000,-TL olarak

takdir olunmustur.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIiRILMIiS PROJE DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERI

VE VARSAYIMLAR
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazlarin misterek ya da bdlinmus kisimlar bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yéntemleri kullanilmamistir.
8.4.5 KiRA DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

zar yaklasimi yéntemi ile tasinmazlar igin hesaplanan KDV harig toplam aylik kira
4.840,-TL, yillik kira dederi ise 178.080, -TL'dir.
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9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULICIN SON UC YIL
iCERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller icin, sirketimiz tarafindan son (g
yil icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis 2 adet gayrimenkul dederleme raporu

bulunmaktadir, bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
TaII‘)ihi Rapor No KDV Harig Uzman | Degerleme Degerleme
Deger (TL) Uzmani Uzmani

Fahri Halil Sertag Muhammed
SAHIN | GUNDOGDU | Mustafa YOKSEL
Fahri Halil Sertag Muhammed
SAHIN | GUNDOGDU | Mustafa YOKSEL

07.01.2020 | 2020/4562 790.000

07.01.2021 | 2021/3987 1.835.000

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VESONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, kullanim alani blylkliklerine, insai kalitelerine, mimari 6zelliklerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina ginimuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen

toplam dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

TORIUM EVLERI BUNYESINDEKI 2 ADET DAIREICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 3.505.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 3.540.050,-TL

Tasinmazlarin toplam aylik kira dederi KDV hari¢ 14.840,-TL, KDV dahil 17.511,-TL,
ve yillik kira dederi KDV haric 178.080,-TL ve KDV dahil 210.132,-TL olarak takdir
edilmigtir.

Bulunduklari bélge, konumlari, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z 6ninde
bulundurularak, deerleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

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

KDV orani satis dederinin hesabinda %1, kira dederinin hesabinda %18 kabul
edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlan Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hukimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2022)
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11. BOLUM GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI

Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul vyatirhm ortakligi portfoyiinde "Bina” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzahdir. e-imzahdir.
Burak ERTAN Halil Serta¢ GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408859) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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