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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi 1 20 Aralik 2022
Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Mdlkiyet
Ekspertiz Tarihi : 31 Aralik 2022
Rapor Tarihi : 06 Ocak 2023
Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Degerleme Raporu
Miisteri / Rapor No " 590 - 2022/4840

Fulya Mahallesi, Blylkdere Caddesi,
Degerleme Konusu . No: 74, (1199 Ada, 384 Parsel)
Gayrimenkuliin Adresi " Torunlar Center Projesi

Sisli/ISTANBUL

L Istanbul ili, Sisli ilgesi, Dikilitas Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti 1199 ada, 384 nolu parsel (Bkz. Ekler)

Dikilitas Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 384 nolu parsel Uygulama
imar Durumu : Imar Planinda kismen H=Serbest E:2,5 TAKS:0,40 olacak sekilde
Turizm ve Ticaret Alaninda, Park Alani (Zemin Alti Otopark)
Rekreasyon Alaninda kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar

Raporun Konusu dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.. !

1199 ADA 384 PARSEL UZERINDE YER ALAN
528 ADET BAGIMSIZ BOLUM ICIN TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 8.292.435.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 9.785.073.300,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldr. e-imzaldrr. e-imzalidr.
Orcun Anil TUMER Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 409714) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
mnda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslarasi
me Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM  SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiciL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: izzettin Calislar Caddesi, Giillay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

:02125053576-77

: Bir Ucret veya s6zlesmeye dayal olarak yapilan gayrimenkul

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

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

: 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 Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
KURULUS TARIHI
FAALIYET KONUSU
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: Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Ruizgarlibahge Mah., Ozalp Cikmazi No: 4, 34805

Beykoz/istanbul

: (0216) 425 03 28 / (0216) 425 20 07

: 1.000.000.000,-TL
: 1.000.000.000,-TL
1 20.09.1996

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm

ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
Sermaye  piyasasi  araglari,  gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi
isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (izere 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 piyasas! 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 Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar

degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlGligian, 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
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, 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 alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, oOzellikle de satigla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sOzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirlmis veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

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

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar dedisebileceginden,
tahmini deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundudgu kosullari 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 alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararl dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin mevcut sahibi ise

pagari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

“Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
mevcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
invest 5
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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 degildir, ciink( 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
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir sire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varhdin yeterli sayida pazar katiimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari acisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diisti§i bir ortamda 6énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degdistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticillar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alc ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

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

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. talebine istinaden, istanbul ili,
Sisli Ilcesi 1199 ada 384 no’lu parselde kayith 575 bagimsiz bélim ve 17 adet trafo alaninin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikimleri dogrultusunda
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza muisteri 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 gergevesinde dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
donik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

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

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tlrli konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI

TANIMI

KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

VE

RESMI

4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1.TAPU KAYITLARI

SAHIBI
iLi
ILCESI
KOYU

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKULUN

NiITELiGI

YUZOLCUMU (m?)

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Istanbul
Sisli
Dikilitas
58

1199
384

A, B, C, D ve E bloktan olusan betonarme bina ve arasi

33.615,15 m=?

KAT NO Bkz. Tablo

BAGIMSIZ BOLUM NO Bkz. Tablo

ARSA PAY1 Bkz. Tablo

YEVMIYE NO 19708

CiLT NO 113

SAYFA NO 11142

TAPU TARIHI 24.12.2017

BLOK Bkz. Tablo

BLOK BB I EKLENTI . EKLENTI TASINMAZ

ADI NO KAT NO NITELIGI ARSA PAYI NOSU EKLENTI KATI NITELIGi D

A 2 2.Bodrum Kat isyeri -Magaza 62042 / 3361515 92323880

A 3 2.Bodrum Kat isyeri -Magaza 31368 / 3361515 92323881

A 4 2.Bodrum Kat isyeri -Magaza 21041 / 3361515 92323882

A 5 2.Bodrum Kat isyeri -Magaza 27707 / 3361515 E-1 1. Bodrum kat Depo 92323883

A 6 2.Bodrum Kat Ofis 12494 / 3361515 92323884

A 7 2.Bodrum Kat Ofis 13036 / 3361515 92323885

A 8 2.Bodrum Kat Ofis 6419 / 3361515 92323886

A 9 2.Bodrum Kat Ofis 11789 / 3361515 92323887

A 10 2.Bodrum Kat Ofis 13011 / 3361515 92323888

A 11 2.Bodrum Kat Ofis 3782 / 3361515 92323889

A 12 2.Bodrum Kat isyeri -Cafe 2655 / 3361515 92323890

A 14 2.Bodrum Kat Ofis 7067 / 3361515 92323892

A 15 2.Bodrum Kat Ofis 6571 / 3361515 92323893

A 16 2.Bodrum Kat Ofis 12207 / 3361515 92323894

A 17 2.Bodrum Kat Ofis 13157 / 3361515 92323895

A 2.Bodrum Kat Ofis 7024 / 3361515 92323896

W | 2.Bodrum Kat Ofis 4840 / 3361515 92323898
5 ﬂ 2.Bodrum Kat Ofis 7642 [/ 3361515 92323901
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A 24 2.Bodrum Kat Ofis 5708 / 3361515 92323902
A 25 2.Bodrum Kat Ofis 3702 / 3361515 92323903
A 26 2.Bodrum Kat Ofis 7799 / 3361515 92323904
A 29 2.Bodrum Kat Ofis 3485 / 3361515 92323907
A 31 2.Bodrum Kat Ofis 6291 / 3361515 92323909
A 38 2.Bodrum Kat Ofis 4860 / 3361515 92323916
A 39 2.Bodrum Kat Ofis 8640 / 3361515 92323917
A 51 2.Bodrum Kat Ofis 2673 / 3361515 92323929
A 55 2.Bodrum Kat Ofis 4537 / 3361515 92323933
A 56 2.Bodrum Kat Ofis 7407 / 3361515 92323934
A 57 2.Bodrum Kat Ofis 5645 / 3361515 92323935
A 58 2.Bodrum Kat Ofis 4989 / 3361515 92323936
A 59 2.Bodrum Kat Ofis 4403 / 3361515 92323937
A 61 2.Bodrum Kat Ofis 10803 / 3361515 92323939
A 63 2.Bodrum Kat Ofis 14642 / 3361515 92323941
A 65 2.Bodrum Kat Ofis 24515 /3361515 92323943
A 66 2.Bodrum Kat Ofis 13826 / 3361515 92323944
A 67 2.Bodrum Kat Ofis 9856 / 3361515 92323945
A 68 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 4119 / 3361515 92323946
A 69 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 1979 / 3361515 92323947
A 70 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 2406 / 3361515 92323948
A 71 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 2022 / 3361515 92323949
A 72 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 2292 / 3361515 92323950
A 73 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 909 / 3361515 92323951
A 74 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 3783 / 3361515 92323952
A 75 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 3540 / 3361515 92323953
A 76 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 3460 / 3361515 92323954
A 77 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 3161 / 3361515 92323955
A 78 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 2962 / 3361515 92323956
A 79 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 2672 / 3361515 92323957
A 80 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 10485 / 3361515 92323958
A 81 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 9848 / 3361515 92323959
A 82 1.Bodrum Kat isyeri -Restorand 5490 / 3361515 E-2 1. Bodrum kat | Mutfak 92323960
A 83 1.Bodrum Kat isyeri -Restorand 8832 / 3361515 E-3 1. Bodrum kat | Mutfak 92323961
A 84 1.Bodrum Kat isyeri -Restorand 7924 / 3361515 E-4 1. Bodrum kat | Mutfak 92323962
A 85 1.Bodrum Kat isyeri -Restorand 7965 / 3361515 E-5 1. Bodrum kat | Mutfak 92323963
A 86 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 4559 / 3361515 92323964
A 87 1.Bodrum Kat isyeri -Magaza 8442 / 3361515 92323965
A 88 1.Bodrum Kat Ofis 5482 / 3361515 92323966
A 89 1.Bodrum Kat Ofis 5179 / 3361515 92323967
A 90 1.Bodrum Kat Ofis 5840 / 3361515 92323968
A 94 1.Bodrum Kat Ofis 24970 / 3361515 92323972
A 95 1.Bodrum Kat Ofis 8781 / 3361515 92323973
A 96 1.Bodrum Kat Ofis 4445 [/ 3361515 92323974
A 97 1.Bodrum Kat Ofis 4308 / 3361515 92323975
A 102 | 1.Bodrum Kat Ofis 7361 / 3361515 92323980
A 104 | 1.Bodrum Kat Ofis 4055 / 3361515 92323982
A 106 | 1.Bodrum Kat Ofis 4371 / 3361515 92323984
A 107 | 1.Bodrum Kat Ofis 5721 / 3361515 92323985
A 108 | 1.Bodrum Kat Ofis 3917 / 3361515 92323986
A 109 | 1.Bodrum Kat Ofis 4066 / 3361515 92323987

1.Bodrum Kat Ofis 4890 / 3361515 92323992

1.Bodrum Kat Ofis 7805 / 3361515 92323993
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A 123 1.Bodrum Kat Ofis 5997 / 3361515 92324001
A 124 | 1.Bodrum Kat Ofis 4305 / 3361515 92324002
A 125 | 1.Bodrum Kat Ofis 4394 / 3361515 92324003
A 128 | 1.Bodrum Kat Ofis 4071 / 3361515 92324006
A 129 1.Bodrum Kat Ofis 4028 / 3361515 92324007
A 130 1.Bodrum Kat Ofis 2922 / 3361515 92324008
A 131 1.Bodrum Kat Ofis 5249 / 3361515 92324009
A 133 | 1.Bodrum Kat Ofis 4066 / 3361515 92324011
A 134 | 1.Bodrum Kat Ofis 3916 / 3361515 92324012
A 135 1.Bodrum Kat Ofis 10003 / 3361515 92324013
A 136 1.Bodrum Kat Ofis 2667 / 3361515 92324014
A 137 | 1.Bodrum Kat Ofis 2610 / 3361515 92324015
A 138 | 1.Bodrum Kat Ofis 14641 / 3361515 92324016
A 140 | 1.Bodrum Kat Ofis 13773 / 3361515 92324018
A 141 1.Bodrum Kat Ofis 9856 / 3361515 92324019
A 142 Zemin Kat isyeri -Magaza 5629 / 3361515 92324020
A 143 Zemin Kat isyeri -Magaza 9580 / 3361515 92324021
A 144 Zemin Kat isyeri -Magaza 3785 / 3361515 92324022
A 145 Zemin Kat isyeri -Magaza 12577 / 3361515 92324023
A 146 Zemin Kat isyeri -Magaza 12291 / 3361515 92324024
A | 147 | 4Bodrumkat | 3Podrum t';?ff alant olan 1/ 3361515 92324025
A 148 | 3.Bodrum Kat Trafo 1 / 3361515 92324026
A 149 3.Bodrum Kat Trafo 1 / 3361515 92324027
A 150 | 3.Bodrum Kat Trafo 1 / 3361515 92324028
A 151 3.Bodrum Kat Trafo 1 / 3361515 92324029
A 152 | 3.Bodrum Kat Trafo 1 / 3361515 92324030
A 153 | 3.Bodrum Kat Trafo 1 / 3361515 92324031
A 154 3.Bodrum Kat Trafo 1 / 3361515 92324032
A 155 | 3.Bodrum Kat Trafo 1 / 3361515 92324033
A 156 3.Bodrum Kat Trafo 1 / 3361515 92324034
A 157 3.Bodrum Kat Trafo 1 / 3361515 92324035
A 158 | 1.Bodrum Kat isyeri-Kiosk 28 / 3361515 92324036
A 159 1.Bodrum Kat isyeri-Kiosk 24 / 3361515 92324037
A 160 | 1.Bodrum Kat isyeri-Kiosk 28 / 3361515 92324038
A 161 | 1.Bodrum Kat isyeri-Kiosk 9 / 3361515 92324039
A 162 | 1.Bodrum Kat isyeri-Kiosk 10 / 3361515 92324040
B 4 1.Normal Kat Konut 4569 / 3361515 92324044
B 1.Normal Kat Konut 2267 / 3361515 92324045
B 6 1.Normal Kat Konut 4438 / 3361515 92324046
B 11 2.Normal Kat Konut 4569 / 3361515 92324051
B 13 2.Normal Kat Konut 4438 / 3361515 92324053
B 16 3.Normal Kat Konut 4734 [/ 3361515 92324056
B 20 3.Normal Kat Konut 4438 / 3361515 92324060
B 23 4.Normal Kat Konut 4734 [/ 3361515 92324063
B 25 4.Normal Kat Konut 4569 / 3361515 92324065
B 27 4.Normal Kat Konut 4438 / 3361515 92324067
B 33 5.Normal Kat Konut 4569 / 3361515 92324073
B 35 5.Normal Kat Konut 4438 / 3361515 92324075
B 36 5.Normal Kat Konut 4812 / 3361515 92324076
B 40 6.Normal Kat Konut 4569 / 3361515 92324080

6.Normal Kat Konut 2267 / 3361515 92324081

6.Normal Kat Konut 4438 / 3361515 92324082

6.Normal Kat Konut 4812 / 3361515 92324083
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B 46 7. .Normal Kat Konut 4569 / 3361515 92324086
B 48 7 .Normal Kat Konut 4438 / 3361515 92324088
B 53 8.Normal Kat Konut 4569 / 3361515 92324093
B 55 8.Normal Kat Konut 4438 / 3361515 92324095
B 61 9.Normal Kat Konut 4569 / 3361515 92324101
B 62 9.Normal Kat Konut 4812 / 3361515 92324102
B 66 10.Normal Kat Konut 4569 / 3361515 92324106
B 67 10.Normal Kat Konut 4812 / 3361515 92324107
B 71 11.Normal Kat Konut 4569 / 3361515 92324111
B 76 12.Normal Kat Konut 4569 / 3361515 92324116
B 94 14.Normal Kat Konut 4438 / 3361515 92324134
B 104 | 16.Normal Kat Konut 4438 / 3361515 92324144
B 124 | 19.Normal Kat Konut 1905 / 3361515 92324164
B 135 | 20.Normal Kat Konut 2267 / 3361515 92324175
B 136 | 20.Normal Kat Konut 4438 / 3361515 92324176
B 140 | 21.Normal Kat Konut 4076 / 3361515 92324180
B 156 | 23.Normal Kat Konut 4076 / 3361515 92324196
B 189 | 28.Normal Kat Konut 1905 / 3361515 92324229
B 190 | 28.Normal Kat Konut 1995 / 3361515 92324230
B 191 | 28.Normal Kat Konut 4076 / 3361515 92324231
B 194 | 28.Normal Kat Konut 4812 / 3361515 92324234
B 201 | 29.Normal Kat Konut 4812 / 3361515 92324241
B 212 | 31.Normal Kat Konut 3945 / 3361515 92324252
B 213 | 32.Normal Kat Konut 4734 / 3361515 92324253
B 218 | 33.Normal Kat Konut 4734 [/ 3361515 92324258
B 222 | 33.Normal Kat Konut 3945 / 3361515 92324262
B 224 | 34.Normal Kat Konut 1905 / 3361515 92324264
B 225 | 34.Normal Kat Konut 1995 / 3361515 92324265
B 226 | 34.Normal Kat Konut 4076 / 3361515 92324266
B 227 | 34.Normal Kat Konut 1912 / 3361515 92324267
B 228 | 34.Normal Kat Konut 3945 / 3361515 92324268
B 230 | 35.Normal Kat Konut 1905 / 3361515 92324270
B 231 | 35.Normal Kat Konut 1995 / 3361515 92324271
B 232 | 35.Normal Kat Konut 4076 / 3361515 92324272
B 234 | 35.Normal Kat Konut 3945 / 3361515 92324274
B 244 | 38.Normal Kat Konut 3945 / 3361515 92324284
B 245 | 38.Normal Kat Konut 1912 / 3361515 92324285
B 247 | 39.Normal Kat Konut 3945 / 3361515 92324286
B 248 | 39.Normal Kat Konut 1912 / 3361515 92324288
B 250 | 40.Normal Kat Konut 3945 / 3361515 92324290
B 251 | 40.Normal Kat Konut 1912 / 3361515 92324291
B 252 | 40.Normal Kat Konut 3945 / 3361515 92324292
B 253 | 41.Normal Kat Konut 3945 / 3361515 92324293
B 254 | 41.Normal Kat Konut 1912 / 3361515 92324294
B 255 | 41.Normal Kat Konut 3945 / 3361515 92324295
C 1 2.Bodrum Kat isyeri 1469 / 3361515 92324299
C 2 2.Bodrum Kat isyeri 2678 / 3361515 92324300
C 3 2.Bodrum Kat isyeri 2479 / 3361515 92324301
C 4 1.Bodrum Kat isyeri 1670 / 3361515 92324302
C 5 1.Bodrum Kat isyeri 2224 / 3361515 92324303
C 6 1.Bodrum Kat isyeri 2168 / 3361515 92324304
7 1.Normal Kat Konut 1831 / 3361515 92324305
1.Normal Kat Konut 1331 / 3361515 92324306
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C 9 1.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324307
C 10 1.Normal Kat Konut 1410 / 3361515 92324308
C 11 1.Normal Kat isyeri 460 / 3361515 92324309
C 12 2.Normal Kat Konut 1831 / 3361515 92324310
C 13 2.Normal Kat Konut 1331 / 3361515 92324311
C 14 2.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324312
C 15 2.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324313
C 16 2.Normal Kat Konut 2927 / 3361515 92324314
C 17 2.Normal Kat Konut 2104 / 3361515 92324315
C 18 2.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324316
C 19 2.Normal Kat Konut 2114 / 3361515 92324317
C 20 2.Normal Kat Konut 2929 / 3361515 92324318
C 21 3.Normal Kat Konut 1831 / 3361515 92324319
C 22 3.Normal Kat Konut 1331 / 3361515 92324320
C 23 3.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324321
C 24 3.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324322
C 25 3.Normal Kat Konut 2927 / 3361515 92324323
C 26 3.Normal Kat Konut 2104 / 3361515 92324324
C 27 3.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324325
C 28 3.Normal Kat Konut 2114 / 3361515 92324326
C 29 3.Normal Kat Konut 2929 / 3361515 92324327
C 30 4.Normal Kat Konut 1831 / 3361515 92324328
C 31 4.Normal Kat Konut 1331 / 3361515 92324329
C 32 4.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324330
C 33 4.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324331
C 34 4.Normal Kat Konut 2927 / 3361515 92324332
C 35 4.Normal Kat Konut 2104 / 3361515 92324333
C 36 4.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324334
C 37 4.Normal Kat Konut 2114 / 3361515 92324335
C 38 4.Normal Kat Konut 2929 / 3361515 92324336
C 39 5.Normal Kat Konut 1831 / 3361515 92324337
C 40 5.Normal Kat Konut 1331 / 3361515 92324338
C 41 5.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324339
C 42 5.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324340
C 43 5.Normal Kat Konut 2927 / 3361515 92324341
C 44 5.Normal Kat Konut 2104 / 3361515 92324342
C 45 5.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324343
C 46 5.Normal Kat Konut 2114 / 3361515 92324344
C 47 5.Normal Kat Konut 2929 / 3361515 92324345
C 48 6.Normal Kat Konut 1831 / 3361515 92324346
C 49 6.Normal Kat Konut 1331 / 3361515 92324347
C 50 6.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324348
C 51 6.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324349
C 52 6.Normal Kat Konut 2927 / 3361515 92324350
C 53 6.Normal Kat Konut 2104 / 3361515 92324351
C 54 6.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324352
C 55 6.Normal Kat Konut 2114 / 3361515 92324353
C 56 6.Normal Kat Konut 2929 / 3361515 92324354
C 57 7.Normal Kat Konut 1831 / 3361515 92324355
C 58 7.Normal Kat Konut 1331 / 3361515 92324356
C 59 7.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324357

7.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324358

7.Normal Kat Konut 2927 / 3361515 92324359
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C 62 7. .Normal Kat Konut 2104 / 3361515 92324360
C 63 7 .Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324361
C 64 7.Normal Kat Konut 2114 / 3361515 92324362
C 65 7.Normal Kat Konut 2929 / 3361515 92324363
C 66 8.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324364
C 67 8.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324365
C 68 8.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324366
C 69 8.Normal Kat Konut 5195 / 3361515 92324367
C 70 8.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324368
C 71 8.Normal Kat Konut 5045 / 3361515 92324369
C 72 9.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324370
C 73 9.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324371
C 74 9.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324372
C 75 9.Normal Kat Konut 5195 / 3361515 92324373
C 76 9.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324374
C 77 9.Normal Kat Konut 5045 / 3361515 92324375
C 78 10.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324376
C 79 10.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324377
C 80 10.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324378
C 81 10.Normal Kat Konut 5195 / 3361515 92324379
C 82 10.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324380
C 83 10.Normal Kat Konut 5045 / 3361515 92324381
C 84 11.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324382
C 85 11.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324383
C 86 11.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324384
C 87 11.Normal Kat Konut 5195 / 3361515 92324385
C 88 11.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324386
C 89 11.Normal Kat Konut 5045 / 3361515 92324387
C 90 12.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324388
C 91 12.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324389
C 92 12.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324390
C 93 12.Normal Kat Konut 5195 / 3361515 92324391
C 94 12.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324392
C 95 12.Normal Kat Konut 5045 / 3361515 92324393
C 96 13.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324394
C 97 13.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324395
C 98 13.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324396
C 99 13.Normal Kat Konut 5195 / 3361515 92324397
C 100 | 13.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324398
C 101 | 13.Normal Kat Konut 5045 / 3361515 92324399
C 102 | 14.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324400
C 103 | 14.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324401
C 104 | 14.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324402
C 105 | 14.Normal Kat Konut 5950 / 3361515 92324403
C 106 | 14.Normal Kat Konut 5875 / 3361515 92324404
C 107 | 15.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324405
C 108 | 15.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324406
C 109 | 15.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324407
C 110 | 15.Normal Kat Konut 5195 / 3361515 92324408
C 111 | 15.Normal Kat Konut 2766 / 3361515 92324409
C 112 | 16.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324410

16.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324411

16.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324412
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C 115 | 16.Normal Kat Konut 5195 / 3361515 92324413
C 116 | 16.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324414
C 117 | 16.Normal Kat Konut 5045 / 3361515 92324415
C 118 | 17.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324416
C 119 | 17.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324417
C 120 | 17.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324418
C 121 | 17.Normal Kat Konut 5195 / 3361515 92324419
C 122 | 17.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324420
C 123 | 17.Normal Kat Konut 5045 / 3361515 92324421
C 124 | 18.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324422
C 125 | 18.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324423
C 126 | 18.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324424
C 127 | 18.Normal Kat Konut 5195 / 3361515 92324425
C 128 | 18.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324426
C 129 | 18.Normal Kat Konut 5045 / 3361515 92324427
C 130 | 19.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324428
C 131 | 19.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324429
C 132 | 19.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324430
C 133 | 19.Normal Kat Konut 5195 / 3361515 92324431
C 134 | 19.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324432
C 135 | 19.Normal Kat Konut 5045 / 3361515 92324433
C 136 | 20.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324434
C 137 | 20.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324435
C 138 | 20.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324436
C 139 | 20.Normal Kat Konut 5195 / 3361515 92324437
C 140 | 20.Normal Kat Konut 2649 / 3361515 92324438
C 141 | 20.Normal Kat Konut 5045 / 3361515 92324439
C 142 | 21.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324440
C 143 | 21.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324441
C 144 | 21.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324442
C 145 | 21.Normal Kat Konut 4716 / 3361515 92324443
C 146 | 21.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324444
C 147 | 21.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324445
C 148 | 22.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324446
C 149 | 22.Normal Kat Konut 4716 / 3361515 92324447
C 150 | 22.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324448
C 151 | 22.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324449
C 152 | 23.Normal Kat Konut 5469 / 3361515 92324450
C 153 | 23.Normal Kat Konut 4716 / 3361515 92324451
C 154 | 23.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324452
C 155 | 23.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324453
C 156 | 24.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324454
C 157 | 24.Normal Kat Konut 4716 / 3361515 92324455
C 158 | 24.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324456
C 159 | 24.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324457
C 160 | 25.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324458
C 161 | 25.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324459
C 162 | 25.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324460
C 163 | 25.Normal Kat Konut 4716 / 3361515 92324461
C 164 | 25.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324462
C 165 | 25.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324463

26.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324464

26.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324465
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C 168 | 26.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324466
C 169 | 26.Normal Kat Konut 4716 / 3361515 92324467
C 170 | 26.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324468
C 171 | 26.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324469
C 172 | 27.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324470
C 173 | 27.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324471
C 174 | 27.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324472
C 175 | 27.Normal Kat Konut 6111 / 3361515 92324473
C 176 | 28.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324474
C 177 | 28.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324475
C 178 | 28.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324476
C 179 | 28.Normal Kat Konut 4716 / 3361515 92324477
C 180 | 29.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324478
C 181 | 29.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324479
C 182 | 29.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324480
C 183 | 29.Normal Kat Konut 4716 / 3361515 92324481
C 184 | 29.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324482
C 185 | 29.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324483
C 186 | 30.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324484
C 187 | 30.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324485
C 188 | 30.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324486
C 189 | 30.Normal Kat Konut 4716 / 3361515 92324487
C 190 | 30.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324488
C 191 | 30.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324489
C 192 | 31.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324490
C 193 | 31.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324491
C 194 | 31.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324492
C 195 | 31.Normal Kat Konut 4716 / 3361515 92324493
C 196 | 31.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324494
C 197 | 31.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324495
C 198 | 32.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324496
C 199 | 32.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324497
C 200 | 32.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324498
C 201 | 32.Normal Kat Konut 4716 / 3361515 92324499
C 202 | 32.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324500
C 203 | 32.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324501
C 204 | 33.Normal Kat Konut 3297 / 3361515 92324502
C 205 | 33.Normal Kat Konut 2217 / 3361515 92324503
C 206 | 33.Normal Kat Konut 2308 / 3361515 92324504
C 207 | 33.Normal Kat Konut 4716 / 3361515 92324505
C 208 | 33.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324506
C 209 | 33.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324507
C 210 | 34.Normal Kat Konut 4716 / 3361515 92324508
C 211 | 34.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324509
C 212 | 34.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324510
C 213 | 35.Normal Kat Konut 6273 / 3361515 92324511
C 214 | 35.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324512
C 215 | 35.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324513
C 216 | 36.Normal Kat Konut 5727 / 3361515 92324514
C 217 | 36.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324515
C 218 | 36.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324516

37.Normal Kat Konut 5727 / 3361515 92324517

37.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324518
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C 221 | 37.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324519
C 222 | 38.Normal Kat Konut 5727 / 3361515 92324520
C 223 | 38.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324521
C 224 | 38.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324522
C 225 | 39.Normal Kat Konut 5727 / 3361515 92324523
C 226 | 39.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324524
C 227 | 39.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324525
C 228 | 40.Normal Kat Konut 5727 / 3361515 92324526
C 229 | 40.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324527
C 230 | 40.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324528
C 231 | 41.Normal Kat Konut 5727 / 3361515 92324529
C 232 | 41.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324530
C 233 | 41.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324531
C 234 | 42.Normal Kat Konut 5727 / 3361515 92324532
C 235 | 42.Normal Kat Konut 2229 / 3361515 92324533
C 236 | 42.Normal Kat Konut 4598 / 3361515 92324534
D 1 1.Normal Kat Ofis 4732 / 3361515 92324535
D 2 1.Normal Kat Ofis 5461 / 3361515 92324536
D 3 1.Normal Kat Ofis 6719 / 3361515 92324537
D 4 2.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324538
D 6 2.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324540
D 7 2.Normal Kat Ofis 7142 / 3361515 92324541
D 8 2.Normal Kat Depo 25 / 3361515 92324542
D 9 3.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324543
D 11 3.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324545
D 15 4.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324549
D 17 4.Normal Kat Depo 25 / 3361515 92324551
D 18 5.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324552
D 20 5.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324554
D 22 6.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324556
D 26 6.Normal Kat Depo 25 / 3361515 92324560
D 33 8.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324567
D 35 8.Normal Kat Depo 25 / 3361515 92324569
D 44 10.Normal Kat Depo 25 / 3361515 92324578
D 53 12.Normal Kat Depo 25 / 3361515 92324587
D 54 13.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324588
D 55 13.Normal Kat Ofis 5461 / 3361515 92324589
D 56 13.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324590
D 57 13.Normal Kat Ofis 7142 / 3361515 92324591
D 58 14.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324592
D 59 14.Normal Kat Ofis 5461 / 3361515 92324593
D 60 14.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324594
D 61 14.Normal Kat Ofis 7142 / 3361515 92324595
D 62 14.Normal Kat Depo 25 / 3361515 92324596
D 63 15.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324597
D 64 15.Normal Kat Ofis 5461 / 3361515 92324598
D 65 15.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324599
D 66 15.Normal Kat Ofis 7142 / 3361515 92324600
D 67 16.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324601
D 68 16.Normal Kat Ofis 5461 / 3361515 92324602
D 69 16.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324603
70 16.Normal Kat Ofis 7142 / 3361515 92324604

1 16.Normal Kat Depo 25 / 3361515 92324605
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D 72 17.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324606
D 73 17.Normal Kat Ofis 5461 / 3361515 92324607
D 74 | 17.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324608
D 75 17.Normal Kat Ofis 7142 / 3361515 92324609
D 76 18.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324610
D 77 18.Normal Kat Ofis 6980 / 3361515 92324611
D 78 18.Normal Kat Ofis 7142 / 3361515 92324612
D 79 19.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324613
D 80 19.Normal Kat Ofis 5461 / 3361515 92324614
D 81 19.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324615
D 82 19.Normal Kat Ofis 7142 / 3361515 92324616
D 83 | 20.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324617
D 84 | 20.Normal Kat Ofis 5461 / 3361515 92324618
D 85 | 20.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324619
D 86 20.Normal Kat Ofis 7142 / 3361515 92324620
D 87 20.Normal Kat Depo 25 / 3361515 92324621
D 88 | 21.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324622
D 89 | 21.Normal Kat Ofis 5461 / 3361515 92324623
D 90 | 21.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324624
D 91 21.Normal Kat Ofis 7142 / 3361515 92324625
D 92 22.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324626
D 93 | 22.Normal Kat Ofis 5461 / 3361515 92324627
D 94 | 22.Normal Kat Ofis 6607 / 3361515 92324628
D 95 22.Normal Kat Ofis 7142 / 3361515 92324629
D 96 | 23.Normal Kat Ofis 7627 / 3361515 92324630
D 97 | 23.Normal Kat Ofis 6473 / 3361515 92324631
D 98 | 23.Normal Kat Ofis 6639 / 3361515 92324632
D 99 | 23.Normal Kat Depo 43 / 3361515 92324633
D 100 | 24.Normal Kat Ofis 7537 / 3361515 92324634
D 101 | 24.Normal Kat Ofis 7465 / 3361515 92324635
D 102 | 24.Normal Kat Ofis 6639 / 3361515 92324636
D 103 | 24.Normal Kat Depo 172 / 3361515 92324637
D 104 | 25.Normal Kat Ofis 7491 / 3361515 92324638
D 105 | 25.Normal Kat Ofis 7465 / 3361515 92324639
D 106 | 25.Normal Kat Ofis 6639 / 3361515 92324640
D 107 | 26.Normal Kat Ofis 7516 / 3361515 92324641
D 108 | 26.Normal Kat Ofis 9081 / 3361515 92324642
E 1 Zemin Kat Ofis-Igyeri 11926 / 3361515 92324659
E 2 Zemin Kat Ofis-igyeri 11473 / 3361515 " 92324660
E 3 1.Kat Sosyal Tesis 159 / 3361515 92324661
E 4 1.Kat isyeri 2047 / 3361515 92324662

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudurligli Webtapu Portali'ndan 29.12.2022 tarihinde temin
edilen takyidath tapu kayit belgelerine gére rapor konusu tasinmazlarin tapu kayitlar
Gzerinde asagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir.

Ayrica Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgeleri de ekte sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

Yonetim Plani : 11/03/2016 (11/03/2016 - 4744)
Yonetim Plani Degisikligi 06.12.2016 (07/12/2016 - 21140)
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e Kat milkiyetine gevrilmistir. (24/11/2017 - 19708)

Hak ve Miikellefiyetler Boluimii:

e A: Bu parsel lehine ve ayni ada 230 parsel aleyhine haritasinda san boya ile
gosterilenk kisimda 5 m  ylkseklikten sonra 105X2,80 = 294,00
+7X2,80=9,80=303,80 m2 irtifak hakkr vardir. (Baslama tarihi 30.09.1965,
Slre-) 30.09.1965 tarih 3742 yevmiye numarasi ile.

4.2.1. TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasimazlar (zerinde yoOnetim plani, irtifak hakki ve cins degisikligi beyanlari
bulunmaktadir.

Yonetim plani beyani kat mulkiyeti kanunu kapsaminda, irtifak hakki yol elektrik vb

altyapi hizmetleri icin ve cins degisikligi ise imar kanunu kapsaminda konulan beyanlardir.

4.2.2. GAYRIMENKULUN  UZERINDE  TAKYIDATLARIN SPK  MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Gayrimenkullerin Uzerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatirimlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar—
7. Bolim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya dislk bedel karsilig
ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller (izerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin
Uzerinde bu amaclar disinda hicbir suretle tglincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Bu sebeple tasinmazin GYO portféylinde yer almasinda tapu takyidatlan acgisindan

herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3. ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Sisli Belediyesi Imar Mudirligiu'nde yapilan temas ve incelemelerde 02.04.2010
tasdik tarihli 1/1000 o6lcekli Dikilitas Mahallesi 58 pafta, 1199 ada, 384 nolu parsel
a Imar Planinda kismen H=Serbest E:2,5 TAKS:0,40 olacak sekilde Turizm ve

Alaninda, Park Alani (Zemin Alti Otopark) Rekreasyon Alaninda kalmaktadir.
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4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel 02.04.2010 tasdik tarihli plan
kapsaminda yer almakta olup imar durumunun son (g yil igerisinde dedismemis oldugu

sifahen 6grenilmistir.

4.3.2. BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIVI'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Sisli Belediyesi imar Midirligi’nde arsivinde yapilan incelemelerde asagidaki ruhsat
ve iskan belgelerinin bulundugu gortlmastur.

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligl arsivinde vyapilan arastirmada
tasinmazin imar islem dosyasinda 28.09.2011 tarihli mimari avan projesi, 05.11.2014
tarihli tadilat projesi,11.12.2015 tarih 2015/15780 No’lu 2. Tadilat projesi incelenmistir.
Ayrica dosyasinda asadida belirtilen evraklara rastlanmistir.

e 40.136,44 m2 lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin diizenlenmis 03.08.2012 tarih ve
2/86 No'lu yapi ruhsati,

e 178,13 m2 lik Sosyal Tesis (E Blok) icin dlizenlenmis 03.08.2012 tarih ve 2/87 No’lu
yapi ruhsati,

e 132.047,41 m2 lik Ofis, Garaj ve ortak alanlar (A Blok) igin dlizenlenmis 03.08.2012
tarih ve 2/88 No’lu yapi ruhsati,

.230,16 m2 lik Apartman Binasli ve ortak alanlar (C Blok) igin dizenlenmis
¥08.2012 tarih ve 2/89 No’lu yapi ruhsati,
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e 36.651,47 m2 lik Apartman Binasi ve ortak alanlar (B Blok)” igin dizenlenmis
03.08,2012 tarih ve 2/90 No’lu yapi ruhsati,
e 92.422 m?2 lik Ofis, Isyeri, Ulasim ve Iletisim ve ortak alanlar (A Blok) icin diizenlenmis
13.01.2016 tarih ve12/2/88 No’lu tadilat ruhsati,
e 51.823 m2 lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” icin diizenlenmis 13.01,2016 tarih ve
12/2/90 No’lu tadilat ruhsati
e 49,503 m2 lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” igin dizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
12/2/90 No'lu tadilat ruhsati,
e 55.810 m2 lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin diizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
12/02/86 No’lu tadilat ruhsati,
e 2.357 m2 lik Ofis, Isyeri, kamu eglence binalari ve ortak alan (E Blok) icin diizenlenmis
13.01.2016 tarih ve 12/2/87 No’lu tadilat ruhsati
e (D Blok) igin duzenlenmis 13.02.2015 tarih ve 12/02/86 No’lu ve 03.06.2015 tarih ve
12/02/86 tadilat ruhsatlar (isim degisikligi)
e 144,39 m2 lik Sosyal Tesis (E Blok) igin dizenlenmis 13.02.2015 tarih ve 12/2/87 No’lu
ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/87 nolu tadilat ruhsatlar (isim degisikligi)
e 97.415,17 m2 lik Ofis, Isyeri, Otopark, Garaj ve ortak alanlar (A Blok) icin 13.02.2015
tarih ve12/2/88 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/88 tadilat ruhsatlar (isim deg.)
e 44.291,72 m2 lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” i¢in dlizenlenmis 13.02.2015 tarih ve
12/2/90 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/90 nolu tadilat ruhsatlar (isim degisikligi)
e 50.248,41 m2 lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” igin diizenlenmis 13.02.2015 tarih ve
12/2/90 No'lu ve 03.06.2015 tarih ve 12/2/90 nolu tadilat ruhsati (isim degisikligi),
Ayrica tadilat projesine istinaden diizenlenmis olan;
e 54.389,56 m2 lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin diizenlenmis 17.11.2014 tarih ve
12/02/86 No'lu
e 144,39 m2 lik Sosyal Tesis (E Blok) icin dizenlenmis 17.11.2014 tarih ve 12/2/87 No’lu
e 97.415,17 m?2 lik Ofis, Isyeri, Otopark, Garaj ve ortak alanlar (A Blok) icin diizenlenmis
17.11.2014 tarih ve12/2/88 No'lu
e 44.291,72 m2 lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” icin diizenlenmis 17.11.2014 tarih ve
12/2/90 No'lu
e 50.248,41 m2 lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” icin dliizenlenmis 17.11,2014 tarih ve
12/2/90 No’'lu
e 92.422 m2 lik Ofis, Isyeri, Ulasim ve Iletisim ve ortak alanlar (A Blok) icin diizenlenmis
13.01.2016 tarih ve12/2/88 No'lu
e 51.823 m2 lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)"” igin dizenlenmis 13.01,2016 tarih ve
12/2/90 No’'lu
03 m2 lik Konut ve ortak alanlar (C Blok)” igin dizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
790 No’lu
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e 55.910 m2 lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin dizenlenmis 13.01.2016 tarih ve
12/02/86 No'lu

e 2.357 m2 lik Ofis, Isyeri, kamu eglence binalar ve ortak alan (E Blok) icin diizenlenmis
13.01.2016 tarih ve 12/2/87 No'lu tadilat ruhsatlar mevcuttur.

Projeye ait yapi kullanma izin belgeleri asagida sunulmustur.

e 92.422 m2 lik Ofis, Isyeri, Ulasim ve Iletisim ve ortak alanlar (A Blok) igin
dizenlenmis 01.07.2016 tarih ve 1991487 No'lu

e 51.823 m2 lik Konut ve ortak alanlar (B Blok)” igin diizenlenmis 13.01,2016 tarih
ve 1991484 No'lu

e 55,910 m2 lik Ofis ve ortak alanlar (D Blok) igin diizenlenmis 06.4.2016 tarih ve
192109 No'lu

Sisli Belediyesi Imar Mudirligiinde tasinmazin dosyasinda ve dijital arsivinde yapilan
incelemelerde C ve E bloklarin iskan basvurularinin yapildigi anlasiimis olup yapi kullanma
izin belgelerine rastlanmamistir. Parsel lizerinde kat miulkiyetine gecildigi icin tasinmazlarin

imar dosyasi acgisindan GYO portfoyline alinmasinda bir sinirlama bulunmamaktadir.

4.3.3. YAPI DENETIME iLiSKIN BiLGILER
Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat strecinde yapi denetimi Akar Yapi Denetim Ltd. Sti.

firmasi tarafindan yiritilmektedir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Tasinmazlarin yer aldidi Bloklara ait Enerji Kimlik Belgeleri bulunmakta olup rapor

ekinde yer almaktadir.

4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSIKLIKLER

OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi
Dederleme konusu tasinmazlarin iskan belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan gayrimenkullere iliskin tim izinler
alinmis olup yasal gerekliligi olan tium belgeleri mevcuttur.
Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
€
invest 21
2022/4840

ri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi portféytinde bulunmasinda herhangi

ca yoktur.



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

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGIiSIKLIKLER
Degerlemesi yapilan gayrimenkullerle ilgili varsa son (g yillik donemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iNCELEMESI

Yapilan incelemelerde son (g yilhlk donemde tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi

bir alim-satim islemi olmadigi gérdimustar.

4.4.2. HUKUKi DURUM iINCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithhk s6z konusu degildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Fulya Mahallesi, Biiyiikdere
Caddesi lizerinde 74 kapi nolu Torunlar Center Projesi binyesinde yer alan 286 adet
bagimsiz bolimdur.

Bolgenin ana ulasim yollarindan olan Blylkdere Caddesi (zerinde Halicioglu
istikametinden Zincirlikuyu istikametine dogru giderken Istanbul Adalet Sarayi’ni gectikten
1,6 km sonra sag tarafta konumlu olan dederleme konusu projeye ulasim saglanmis olur.

Istanbul’'un Merkezi is Alanlarindan biri olarak kabul edilen Mecidiyekdy Bélgesi’nde
yer alan Torun Center Projesinin yakin cevresinde cok sayida Plaza, is Merkezleri, Ofis
Bloklari ve residence yapilari (Quasar Projesi, Cevahir AVM ve Astoria AVM) yer almaktadir.
Blylkdere Caddesi lzerinde konumlu olan tasinmaz gevresinin yuksek ticari potansiyeli,
Taksim, Sisli, Maslak gibi merkezlere, Bodaz képrileri gevreyollarina yakinhgi ile bolgede
insai yatinm vyapilabilecek arsalarin azhidi seklinde 6zetlenebilecek 6nemli ayricaliklar
nedeniyle yliksek bir degere sahiptir.

Torunlar Center projesi yaklasik olarak, Trump Alisveris Merkezi'ne 500m, Zorlu
Alisveris Merkezi’'ne 1,3 km, Istanbul Adalet Sarayi’na 1,6 km, Besiktas Merkezi'ne ise 3,5

km mesafededir.
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGiLi ACIKLAMALAR

e Rapora konu Torun Center Projesi, 33.615,15 m2 y(zolcimli 1199 ada, 384 parselde
yer almaktadir.

e Proje binyesinde A, B, C, D ve E bloklar olmak lzere toplam 5 adet blok mevcuttur.

e Peyzaj duzenlenmesi yapilmistir.

e Torun Center, rezidans, ofis ve alisveris merkezinde olusan bir karma proje olup yapi

ruhsati ve mimari projesine gore projenin detaylari asagida sunulmustur.

ABlok = | g Biok| cBlok| DBlok | EBlo
(votopark, . | (konut)| (konut), (ofis) (S°'°'.V al| Toplam
magaza ve ofis) tesis)
3. Bodrum Katta Alani Olan Trafo 1 1
Depo 11 11
isyeri 6 1 7
isyeri-Kiosk 5 5
isyeri-Magaza 25 25
isyeri-Restoran 4 4
Konut 258 230 488
Ofis 116 113 229
Ofis-isyeri 2
Ozel Otopark 1
Sosyal Tesis 1
afo 10 10
LAM 220 258 236 124 4 784
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A blok otopark, madaza ve ofis; B ve C bloklar konut; D blok ofis; E blok ise sosyal
tesis blogu olarak projelendirilmistir.

Magdaza ve yatay ofis blogu olan A Blok 5 bodrum ve zemin kat olmak lzere 6 kattan
olusmaktadir. Blok, kulelerin altinda konumludur.

Blok bilinyesindeki madaza ve yatay ofislerin dekorasyonsuz olarak teslim edildigi
o6grenilmistir. Bagimsiz bélimler teslime hazir durumdadir.

B Blok zemin ve 43 normal kat olmak Uzere toplam 44 kattan olusmaktadir. Blokta
oturum baslamistir.

C Blok zemin ve 43 normal kat olmak lzere toplam 44 kattan olusmaktadir.

Ofis blogu olan D Blok, zemin ve 38 normal kat olmak Uzere toplam 39 kattan
olusmaktadir. Blokta oturum baslamistir.

Projesine ve yapi ruhsatlarina gore proje blinyesindeki bloklarin kullanim alanlarn ve

bagimsiz b6élim sayilarini gosterir tablo asagida sunulmustur.
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TORUN CENTER RUHSAT-iSKAN BILGILERI
A BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOLUM SAYISI ALAN(M?)
OFiS VE ISYERI 199 50.345,67
SINEMA 10 983,91
KAMU EGLENCE BINALARI 1 444,65
ULASIM VE ILETISIM 10 173,20
ORTAK ALAN 40.474,57
TOPLAM 220 92.422
B BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOLUM SAYISI ALAN(M?)
KONUT 258 28.973
ORTAK ALAN 22.850
TOPLAM 258 51.823
CBLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOLUM SAYISI ALAN(M?)
KONUT 229 23.206
OFIS VE ISYERI 7 551
ORTAK ALAN 25.846
TOPLAM 236 49.603
D BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOL. SAYISI ALAN(M?)
OFiS VE ISYERI 113 31.245
DEPOLAR 11 195
ORTAK ALAN 24.470
TOPLAM 124 55.910
E BLOK
KULLANIM AMACI BAGIMSIZ BOL. SAYISI ALAN(M?)
OFIS VE ISYERI 3 1477
KAMU EGLENCE BINALARI 1 127
ORTAK ALAN 753
TOPLAM 4 2.357
TOPLAM 784 252.115
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e Rapora konu tapu kaydinda mevcut olan ve tamami A Blok 4. Ve 3. Bodrum
katarinda konumlu 11 adet trafo yeri ekonomik degerleri bulunmadigindan
degerleme disinda birakilmistir. Mevcut kat irtifak listesine gore A Blok 147
ila 157 nolu bagimsiz boliimlerdir. Diger yandan D Blok biinyesinde yer alan
11 adet depo ayni sebeple da degerleme disinda birakilmistir. Depolar D Blok
biinyesinde 2. normal kat 8, 4. normal kat 17, 6. normal kat 26, 8. normal kat
35, 10. normal kat 44, 12. normal kat 53, 14. normal kat 62, 16. normal kat
71, 20. normal kat 87, 23. normal kat 99 ve 24. normal kat 103 nolu bagimsiz

boliimlerdir.

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkidn olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gérilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
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 alindiginda en verimli kullanim

secenedinin projede tasarlandiklari gibi kullaniimalari oldugu goris 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 ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi dislsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdériinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitli arz, fiyatlari
hizla yukan cekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yilinda Turkiye icin ig
siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorind
durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dastnulen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

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

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin disuk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumbhuriyet
tarihinin en dlsUk seviyesi olan %5 oranina kadar dismustldr) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoéenldigi 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 1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganhk baslamis, ancak Ulkedeki

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

é
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yliksek konut stodu ile birlikte 2018 yih
basinda gercgeklesen doviz haraketliligi Turkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yih ve 2020 yili ilk ceyredi de da 2018 yili boyunca siiren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise Ozellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ytksek bedellerle
talep gordiigu ve hatta piyasada olusan ylksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandigi bir donem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dizeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
disindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dusuUslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki distk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmuisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yili ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gosterdigi
gorilmuastlr. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yihinin 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 diizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
yukselmis piyasada vyiksek fiyatlh gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinda daha gok
nakit parasi olan yerli ve yabanci yatinmcilarin gayrimenkdl portféyl edinmeye calisacagi

bir donem olacagi 6ngorilmektedir.
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6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDIiTLER

Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirnm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,
e Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirrmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde doviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Tulrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,
e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
o Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
e Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

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

6.3. BOLGE ANALIZi

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

al koordinatlarinda yer alr. Istanbul
Bodazi boyunca ve Halic¢'i cevreleyecek
sekilde  Tlrkiye'nin kuzeybatisinda

kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa

yakasi ve dodguda Asya yakasl olmak

Y

o Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek
A X metropoldir.

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soduk, yagish ve bazen karhdir. Yilhk
yagmur distsi 870mm’dir. Nem ylzinden, 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 yadabilir. Haziran'dan Eylll'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 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 cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde

ra Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray

dodusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazigi'ndeki
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http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Metropol
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze%2C_Kocaeli
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Fatih Sultan Mehmet, Bodazigi ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. Istanbul, idari olarak 39 ilgeden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'0 ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilceleri (ic ana bdlgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina gikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %?35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
g6 etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

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

kent ¢eperinde bulunan dogayla ig ice disik yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir.

6.3.2. SISLIILCESI

Sisli ilcesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan
sonra ilge topraklar ikiye boliunmis durumdadir. Kuzeyde Sariyer, gineydoguda Besiktas,
glineyde Kadithane, batida da Eyup ilgeleriyle gevrilidir. Glineydeki Sisli bélimu ise bati ve
kuzeyde Kadgithane, dogu ve glineydojuda Besiktas, giney ve glineybatida Beyoglu
ilcelerine komsudur.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sigli ilgesi 25 mahalleden olusur. Bunlar “Bozkurt,
Cumhuriyet, Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gllbahar, Harbiye,
Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Haldskargazi, inéni, Izzet Pasa Ciftligi, Kaptanpasa,
Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa,
Tesvikiye ve Yayla” mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Biiyliklere Caddesi'ne dogru eski tramvay ve IETT garajinin yerine
ve cevresine yapilan blylk bloklarda oteller, isyerleri, klltir ve ticaret merkezleri
bulunmaktadir. Halaskargazi Caddesi Uzerinde iki yanli blylk pasajlardaki sinemalar ve
edlence yerleri semte canlilik ve kendi rengini kazandirmaktadir. Ilcede yer alan tiyatro ve
sinemalarin yani sira, LUtfi Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu,
Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik,
Marmara ve Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli Ilcesi'nin sinirlan icinde yer
almaktadir.

Sisli kurulusundan itibaren Ust sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve
azinliklarin da ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu doku bir 6lctide
degisse de halen Istanbul’daki azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklari
nadir semtlerdendir.

Sisli ilgesinin nifusu Istanbul'un biitin diger ilgeleri gibi sirekli bir niifus artisina
sahne olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan nifusu Kadithane'nin ayriimasiyla yari yariya

dismustir. 2011 ADNKS'ne gore ilge sinirlari iginde 320.763 kisi yasamaktadir. NUfusun

85'i ilcenin glineyinde yasamaktadir.
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Merkezi konumlari,

Ulasim imkanlarinin kolayldgi,

Is merkezlerinin yodunlastigi bir bélgede konumlanmasi,

Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,

Cadgdas teknik alt yapi imkanlarina sahip olmalari,

Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

Bolgenin yiksek ticari potansiyeli,

Reklam kabiliyeti,

Ic mekanlarda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesinin ylksek standartlarda
olmasi,

Nitelikli mimari tasarim,

Kapali otopark alanlarina sahip olmasi,

Tamamlanmis altyapi,

Ust katlarda deniz ve sehir manzarasinin bulunmasi,

YUksek standartlarda insa edilmis her tarli altyapisal ve teknik imkanlari
blinyesinde bulundurmasi,

Levent ve Maslak gibi 6nemli is merkezlerine yakinhdi,

Mevcut ve planlamakta olan buyUk toplu ulasim projelerinin ve metro hatlarinin

kesisim noktasinda olmasi.

Olumsuz etken:

Son dénemde genel ekonomik gérintimin duradgan seyretmesi,

6.5. EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladidi

Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni

veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal tesgkil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Konut Emsalleri;

1. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Trump Towers blinyesinde 14. normal

katta konumlu, 1+1 kullanimh, 120 m?2 kullanim alanli olarak beyan edilen daire
12.000.000,-TL (100.000,-TL/m?2) bedelle satihktir. Aylik kira getirisinin 45.000,-TL ila
46.000,-TL araliginda oldugu 6grenilmistir. (Emlakgi: 0507 385 06 68)

p

Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Astoria Residence buinyesinde 20. normal

tta konumlu, 3+1 kullanimh, 220 m?2 kullanim alanli olarak beyan edilen daire

00.000,-TL (79.545,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 460 82 24)
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3. Dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Astoria Residence binyesinde 14. normal
katta konumlu, 1+1 kullanimh, 111 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen daire
9.750.000,-TL (87.837,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 460 82 24)

4. Dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Trump Towers blinyesinde 24. normal
katta konumlu, 2,5+1 kullanimli, 254 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen daire
22.000.000,-TL (86.614,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 274 88 43)

5. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Torunlar Center blinyesinde 2. normal
katta konumlu, 1+1 kullanimli, 98 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen daire
9.750.000,-TL (99.489,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0538 443 11 73)

Boélgede Konumlu Olan Kiralik Konut Emsalleri;

6. Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Trump Towers blinyesinde 14. normal
katta konumlu, 241 kullanimli, 168 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen daire aylik
63.500,-TL (377,-TL/m?2) bedelle kiralktir. (Emlakgi: 0545 221 19 87)

7. Dedgerleme konusu tasinmazla ayni bolgede Trump Towers blinyesinde 27. normal

8.
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katta konumlu, 1+1 kullaniml, 123 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen daire aylik
45.000,-TL (365,-TL/m?2) bedelle kirahktir. (Emlakgi: 0536 777 77 77)
Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Trump Towers blinyesinde 17. normal
atta konumlu, 2+1 kullanimh, 186 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen daire aylk
00,-TL (349,-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0538 820 50 36)
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9. Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede Quasar Projesi blinyesinde 17. normal
katta konumlu, 2+1 kullanimli, 170 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen daire aylk
65.000,-TL (382,-TL/m?2) bedelle kiralktir. (Emlakgi: 0533 565 18 13)

10. Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Quasar Projesi blinyesinde 21. normal
katta konumlu, 241 kullanimli, 178 m2 kullanim alanlh olarak beyan edilen daire aylik
60.000,-TL (337,-TL/m2) bedelle kirahktir. (Emlakgi: 0532 171 36 14)

Bolgede Konumlu Olan Satilik Ofis Emsalleri;

11. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Istanbloom Projesi biinyesinde 9. normal
katta konumlu, 189 m=2 kullanim alanh olarak beyan edilen ofis 18.500.000,-TL
(97.888,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0533 769 61 29)

12. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Zorlu Center Projesi biinyesinde konumlu,
250 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen ofis 42.700.000,-TL (170.800,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 497 95 42)

13. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Nurol Towers biinyesinde 5. normal katta
konumlu, 74 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen ofis 7.500.000,-TL (101.351,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0530 110 92 00)

14. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Nurol Towers blinyesinde 25. normal katta
konumlu, 94 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen ofis 10.850.000,-TL (115.425,-

L/m2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 350 73 73)
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15. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Nurol Towers blinyesinde 15. normal katta
konumlu, 195 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen ofis 22.500.000,-TL (115.384,-
TL/m2) bedelle satihiktir. Aylik 75.000,-TL bedelle kiralik oldugu ogrenilmistir.

(Emlakgi: 0533 363 88 01)

Ry [ ol AT @R TGt P SNEAn
Bolgede Konumlu Olan Kiralik Ofis Emsalleri;
16. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Nurol Towers biinyesinde 6. normal katta

konumlu, 94 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen ofis aylik 30.000,-TL (319,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 283 67 17)

17. Dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Trump Towers blinyesinde 30. normal
katta konumlu, 70 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen ofis aylik 23.000,-TL (328, -
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0533 635 36 00)

18. Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede Nurol Towers bilinyesinde 14. normal katta
konumlu, 73 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen ofis aylik 24.000,-TL (328,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0531 224 01 94)

19. Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede Astoria Residence blinyesinde 2. normal
katta konumlu, 217 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen ofis aylik 65.000,-TL (299, -
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 201 79 15)
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Bolgede Konumlu Olan Satilik Ditkkan Emsalleri;

20. Degerleme konusu tasinmazla boélgede konumlu, bodrum katta briit 50 m2 kullanim
alanli, zemin katta briit 60 m2 kullanim alanli, asma katta brit 60 m2 kullanim alanh
olmak Uzere toplam brit 170 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen dikkan
9.150.000,-TL (m2: 53.823,-TL) bedelle satiliktir. Tasinmaz icin aylhk ortaklama
38.000,-TL kira talep edilebilecegi 6grenilmistir. (Emlakgi: 0532 680 03 60)

21. Dedgerleme konusu tasinmazla bdlgede konumlu, bodrum katta brit 80 m2 kullanim
alanli, zemin katta brit 80 m?2 kullanim alanli, 1. normal katta brit 80 m2 kullanim
alanh olmak Uzere toplam brit 240 m?2 kullanim alanli olarak beyan edilen dikkan
7.500.000,-TL (m?2: 31.250,-TL) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0551 280 14 53)

22. Degerleme konusu tasinmazla bdlgede konumlu, asma katta brit 40 m2 kullanim
alanli, zemin katta brit 100 m2 kullanim alanli, bodrum katta briit 110 m2 kullanim
alanh olmak Ulzere toplam brit 250 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen dikkan
12.500.000,-TL (m?2: 50.000,-TL) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0536 988 47 17)

23. Dederleme konusu tasinmazla bélgede zemin katta konumlu briit 60 m2 kullanim alanl
olarak beyan edilen dikkan 5.000.000,-TL (m2: 83.333,-TL) bedelle satiliktir.
(Emlakgi: 0532 647 06 77)
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Bolgede Konumlu Olan Kiralik Diikkan Emsalleri;

24. Degerleme konusu tasinmazla bélgede Halaskargazi Caddesi lizerinde konumlu, zemin
katta brit 200 m2 kullanim alanh, asma katta brit 200 m2 kullanim alanli olmak Gzere
toplam brit 400 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen diikkan aylik 90.000,-TL (m2:
225,-TL) bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0544 961 02 99)

25. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede zemin katta konumlu briit 200 m2 kullanim
alanh olarak beyan edilen dikkan aylik 40.000,-TL (m2: 200,-TL) bedelle kiraliktir.
(Emlakgi: 0542 564 10 40)

26. Dederleme konusu tasinmazla boélgede konumlu, asma katta brit 40 m2 kullanim
alanli, zemin katta brit 100 m2 kullanim alanl, bodrum katta brit 110 m2 kullanim
alanl olmak Uzere toplam brit 250 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen dikkan aylik
39.500,-TL (m?2: 158,-TL) bedelle kiralktir. (Emlakgi: 0536 988 47 17)

27. Dederleme konusu tasinmazla bélgede konumlu, zemin katta brit 118 m2 kullanim
alanh, asma katta brit 118 m2 kullanim alanli olmak Gzere toplam brit 236 m2
kullanim alanh olarak beyan edilen dikkan aylhk 70.000,-TL (m2: 296,-TL) bedelle
kiraliktir. (Emlakgi: 0552 222 52 72)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkulin Pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yoOntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim
Pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donusttrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik 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 Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin Pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki dedgerin belirlendigi
lasimi ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igcin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmdis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin Pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere goére karsilastirimas ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde
edilmistir.

8.1.1. SATILIK ve KIRALIK DUKKAN EMSALLER KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 20 21 22 23
Kullanim Alani (m?) 250 170 240 60
istenen Fiyat (TL) 12.500.000 | 9.150.000 | 7.500.000 | 5.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 10.000.000 | 7.320.000 | 6.000.000 | 4.500.000
Birim Deger (TL/m?) 40.000 43.060 25.000 75.000
Konum Diizeltmesi (%) 40% 30% 40% 20%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 60% 50% 60% 40%
Arsa Yiizolgiimii Serefiye Diizeltmesi (%) 20% 20% 30% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 120% 100% 130% 60%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 88.000 86.120 57.500 120.000
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 87.905

SATILIK DUKKAN

Emsal No 24 25 26 27
Kullanim Alani (m?2) 400 200 250 236
istenen Fiyat (TL) 90.000 40.000 39.500 70.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 72.000 32.000 31.600 56.000
Birim Deger (TL/m?) 180 160 125 235
Konum Diizeltmesi (%) 20% 20% 20% 5%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 45% 45% 40% 30%
Arsa Yiizolglimii Serefiye Diizeltmesi (%) 5% 20% 20% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 70% 85% 80% 35%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 305 295 225 315
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 285

KIRALIK DUKKAN
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8.1.2. SATILIK ve KIRALIK OFIS EMSALLER KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 11 12 13 14 15
Kullanim Alani (m?) 189 250 74 94 195
istenen Fiyat (TL) 18.500.000 | 42.700.000 | 7.500.000 | 10.850.000 | 22.500.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 14.800.000 | 34.160.000 | 6.000.000 | 8.680.000 | 18.000.000
Birim Deger (TL/m?2) 78.305 136.640 81.080 92.340 92.310
Konum Diizeltmesi (%) 0% 5% -5% -10% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -10% -10% -15% -15% -15%
Arsa Yiizolglimi Serefiye Diizeltmesi (%) 0% -5% 0% -5% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% -10% -20% -30% -15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 70.475 122.975 64.865 64.640 78.465
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 80.285
SATILIK OFiS

Emsal No 16 17 18 19

Kullanim Alani (m?) 94 70 73 217

istenen Fiyat (TL) 30.000 23.000 24.000 | 65.000

Pazarlikh Fiyat (TL) 24.000 18.400 19.200 52.000

Birim Deger (TL/m?) 255 265 265 240

Konum Diizeltmesi (%) 10% 10% 10% 5%

Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 10% 10% 5% 20%

Arsa Yiizolglimi Serefiye Diizeltmesi (%) 10% 5% 5% 5%

Toplam Diizeltme Miktari (%) 30% 25% 20% 30%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 330 330 320 310

Ortalama Birim Deger (TL/m?) 325

KIRALIK OFis

8.1.3. SATILIK ve KIRALIK KONUT EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?2) 120 220 111 254 98
istenen Fiyat (TL) 12.000.000 |17.500.000| 9.750.000 |22.000.000 | 9.750.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 9.600.000 14.000.000 | 7.800.000 |17.600.000 | 7.312.500
Birim Deger (TL/m?) 80.000 63.635 70.270 69.290 74.615
Konum Diizeltmesi (%) -10% 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 10% 20% 10% 10% 0%
Arsa Yiizolglimii Serefiye Diizeltmesi (%) -5% -5% -5% -5% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -5% 15% 5% 5% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 76.000 73.180 73.785 72.755 74.615
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 74.065

SATILIK KONUT
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Emsal No 6 7 8 9 10
Kullanim Alani (m?) 168 123 186 170 178
istenen Fiyat (TL) 63.500 45.000 65.000 65.000 60.000
Pazarlikl Fiyat (TL) 50.800 36.000 52.000 52.000 45.000
Birim Deger (TL/m?) 300 295 280 305 255
Konum Diizeltmesi (%) -5% -10% -5% -10% 10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -5% 10% 10% 5% 15%
Arsa Yiizolglimii Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% 0% 5% -5% 25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 270 295 295 290 320
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 295

KiRALIK KONUT

8.1.4. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen o6zellikler gézénliinde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir
edilmis ve kullanim alanlar ile carpilarak pazar ve kira dederleri hesaplanmistir.
Dederlemesi yapilan tasinmazlarin farkli katlarda yer almasi, kullanim alanlarinin farkli
olmasi, cepheleri ve projede planlanan dider hususlar dikkate alinarak ayri ayn
serefiyelendirilmek sureti ile belirlenen m2 birim dederleri ile yuvarlatilmis blok bazinda
toplam degerleri asadidaki tabloda gésterilmis ve bagimsiz bélim bazinda birim degerler

bu serefiye farklar dikkate alinarak tayin edilmis olan listeler ise eklerde sunulmustur.

BLOK ADI BAGIMSIZ B_6LUM TOPLAM KULLANIM TOPLAM PAZAR TOPLAM AYLIK KiRA
ADEDi ALANI (m?) DEGERI (TL) DEGERI (TL)

A Blok 163 25.517,00 1.938.620.000 7.024.500

B Blok 62 12.077,48 1.034.260.000 4.119.800

C Blok 236 38.116,71 2.805.745.000 11.093.600

D Blok 63 24.609,33 2.389.835.000 9.518.500

E Blok 4 1.841 123.975.000 493.300
TOPLAM 528 102.162 8.292.435.000 32.249.700

8.2. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donulstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri, varhlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok 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,

yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri icin kismen veya tamamen

ir.

invest 40

2022/4840



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

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislari
bu

sonuclanmaktadir. Uzun émirli veya sonsuz émurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,

dederleme tarihine indirgenmekte ve islem varligin buglinkid dederiyle
varhdin kesin tahmin siliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

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

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

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirnmci acisindan, gelir Greten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icgin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dedgerlemeci konu miulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde
getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatirrmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sadgladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Konutlar icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

AYLIK KiRA YILLIK KIRA | PAZARLIKLI SATIS |KAPITALIZASYON
EMSAL | DEGERI(TL) | DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI
Emsal 1 |45.000 540.000 12.000.000 0,045

Konut igin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

Ofisler icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

AYLIK KIRA | YILLIK KIRA | PAZARLIKLI SATIS | KAPITALIZASYON
EMSAL | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ORANI
Emsal 15 |75.000 900.000 22.500.000 0,040
Ofis icin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani
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Diikkanlar igin Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

AYLIK KIRA | YILLIK KIRA | PAZARLIKLI SATIS | KAPITALIZASYON
EMSAL DEGERI (TL) | DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI

Emsal 20 38.000 456.000 9.150.000 0,050
Dikkan i¢in dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

8.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, gelir yaklasimi yontemi ile hareketle rapora konu
tasinmazlarin, blok, kat, kullanim alani dikkate alinarak, konut ve ticari fonksiyonuna sahip
tasinmazlarin blok ve bagimsiz bolim bazida arsa payi dahil satis dederleri kapitalizasypn
yontemi ile hesaplanmis olup bagimsiz b6élim bazinda listeler eklerde sunulmus, 6zet tablo
ise asagidaki gibi olusturulmustur. Ozet tabloda yer alan blok ortalama kapitalizasyn orani
bloktaki tim badimsiz bolimlerin kaitalizasyon yontemi ile bulunan dederlerinin yillik kira
dedgerleri ile oranindan hareketle vyazilmis olup kapitalizasyon oranlan yukarida

hesaplandidi gibi her bir fonksiyon igin fakrli farkli kullaniimistir.

BAGIMSIZ TOPLAM TOPLAM TOPLAM BLOK
BLOK ADI B(")LUM KULLANIM AYLIK I_(iRA YILLIK !(iRA ORTALAMA To;é'é:gip(ﬁ)“
ADEDI ALANI (m?) DEGERI (TL) DEGERI (TL) | KAP. ORANI
A Blok 163 25.517,00 7.024.500 84.294.000 0,0499 1.687.615.000
B Blok 62 12.077,48 4.119.800 49.437.600 0,0450 1.098.595.000
C Blok 236 38.116,71 11.093.600 133.123.200 0,0450 2.955.250.000
D Blok 63 24.609,33 9.518.500 114.222.000 0,0450 2.538.250.000
E Blok 4 1.841,00 493.300 5.919.600 0,0500 118.390.000
TOPLAM 528 102.161,52 | 32.249.700 | 386.996.400 0,0470 8.398.100.000

8.4. 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 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 yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dusllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

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

boélum niteliginde oldugundan bu yontemin kullanilmasi mimkin olmamistir.

NALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

llanilan yéntemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.
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DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 8.292.435.000
Gelir Yaklagimi 8.398.100.000

Uyumlastirilmis Deger 8.292.435.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varlida iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunludu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken gulvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, oOzellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin
gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli gorilmekte
olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gorilip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima siirecinin dederlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gérilmektedir.” Denilmektedir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun goértlmaustar.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 8.292.435.000,-TL

olarak takdir olunmustur.

8.5.1. BOS ARAZI VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

gerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
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8.5.2. ASGARI

BIiLGILERDEN

RAPORDA

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

VERILMEYENLERIN

8.5.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazlarin muisterek veya bolinmis kisimlari bulunmamaktadir.

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

Haslilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.5.5. KiRA DEGERIi ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Tasinmazlar igin kira deder analizi pazar yaklasimi béliminde yapilmis olup blok

bazinda ve toplam lira degerleri asagidaki tablodaki gibi hesaplanmistir.

BLOK ADI BAGIMSIZ | TOPLAM KULLANIM |  TOPLAM AYLIK | TOPLAM YILLIK KIRA
BOLUM ADEDI ALANI (m?) KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL)
A Blok 163 25.517,00 7.024.500 84.294.000
B Blok 62 12.077,48 4.119.800 49.437.600
C Blok 236 38.116,71 11.093.600 133.123.200
D Blok 63 24.609,33 9.518.500 114.222.000
E Blok 4 1.841,00 493.300 5.919.600
TOPLAM 528 102.161,52 32.249.700 386.996.400

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

NEDEN

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (g

yil icerisinde hazirlanan raporlarin listesi asagidaki gibidir.

Rabor Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
por Rapor No KDV Harig Uzman Degerleme Degerleme
Tarihi .
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Orgun Anil | Halil Sertag Muhammed
07.01.2021 | 2020/4564 | 2.275.350.000 TOMER GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL
Orgun Anil | Halil Sertag Muhammed
07.01.2022 | 2021/3985 | 4.082.780.000 TOMER GUNDOGDU | Mustafa YOKSEL

¢
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen Torun Center Projesi blinyesindeki 575 adet
bagimsiz bolimin yerinde yapilan incelemesinde yer aldidi sitenin lokasyonuna, tasinmazin
sitedeki ve bloktaki konumuna, insai kalitesine, mimari 6zelliklerine ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére ginimuiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen toplam

degeri asadgidaki tabloda sunulmustur.

1199 ADA 384 PARSEL UZERINDE YER ALAN
528 ADET BAGIMSIZ BOLUM ICIN TAKDiR EDiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 8.292.435.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 9.785.073.300,-TL

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

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

KDV orani tim gayrimenkuller icin %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Tlrkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukiUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2022)

11.BOLUM GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI

Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul vyatirrm ortakhigi portfoyiinde ™“Bina” olarak

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzaldir.
Orgun Anil TUMER Halil Sertagc GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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