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UYGUNLUK BEYANI

Bu Rapor Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Danmismanlik A.$ tarafindan hazirlanmis olup, rapor igeriginde
belirtilen gayrimenkul ile ilgili bilgileri icermektedir. Bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tiim 6zen
gosterilmis olmakla birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin dogru
oldugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve yanlishklardan, tamligindan, maddi
ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu degildir.

e Bu Degerleme Raporu ilgili kurum/kisi igin hazirlanmis olup, s6zlesmede yazili taraflarin yazili izni
olmadan gogaltilamaz ve Uglinci kisilere verilemez.

e Bu raporun veya eklerinin herhangi bir béliminin belirtilen degerlerin raporun bir pargasinin veya
tamaminin degerleme uzmanlarinin degerleme yontemlerine iliskin yapilan c¢alismalarin ve calisma
yontemlerinin, bolgesel veya genel verilerin ve rapor veya ekleri iceriginde yer alan her tiirli bilgi, sekil,
sema, grafik, formal, isim, vb. alinti yapilmasi, Gglnci kisi veya kurumlara bildirilmesi, herhangi bir
yerde yayinlanmasi, referans gosterilmesi, kopyalanmasi, vs. tim kismi veya biitlin alintilar Degerleme
Firmasi’nin yazili izni olmadan yapilamaz.

e Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim bilgiler
cercevesinde dogrudur

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin higbir
ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

e Hizmet (creti; raporun herhangi bir bélimine bagl olmayip, degerleme calismasi Oncesi taraflar
arasinda imzalanmis olan s6zlesme ile belirlenmistir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporda sirketimiz tarafindan goéreviendirilen degerleme personel tarafindan bizzat mahallinde
incelenerek ve arastirma yapilarak hazirlanmistir.

Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup, kisisel, tarafsiz
ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir
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iCINDEKILER

BOLUM 1 - RAPOR BILGILERi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Degerleme Tarihi

1.3- Dayanak Sozlesmesinin Tarihi

1.4- Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

1.5- Degerleme Hizmetinin Kapsami ve Hazirlanis Amaci, Degerleme Yapilacak Tasinmazin Tanimlanmasi,

1.6- Raporun Tebligin 1.Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

1.7- Konu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin
Bilgiler

1.8- Degerleme Calismasini Varsa Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

1.9- Kullanilan Deger Tanimlari ve Gegerlilik Kosullari

BOLUM 2 — MUSTERI VE DEGERLEME KURULUSU BILGILERi:

2.1- Msteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
2.2- Degerleme Kurulusunu Tanitici Bilgiler

2.3. Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER:

3.1 - Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

3.2- Gayrimenkuliin Tapu Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

3.3- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Durumundaki Meydana Gelen Degisikliklere
iliskin Bilgi

3.4- Gayrimenkuliin imar Durum Bilgisi

3.5- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde imar Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

3.6- Belediyede ve Diger Resmi Kurumlarda Gayrimenkul ile ilgili Ahnmis, Proje, Ruhsat, Yapi Durdurma,
Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgi, Varsa Mevcut Yapiyla ilgili Tespit Edilen Proje
veya Ruhsata Aykiriliklara iliskin Bilgi

3.7- Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri, Hasilat Paylasimi, Ust

Hakki veya Kira Sézlesmelerine iliskin Bilgi
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3.8- Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri izin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi

Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip Alinmadigina

Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigl Hakkinda Bilgi

3.9- Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

3.10- Gayrimenkul ile ilgili olarak, 29.06.2001 tarih, 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca

Denetimi Saglayan Yapi Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi

3.11- Gayrimenkulln Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

BOLUM 4 - DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi GENEL BiLGILER:

4.1- Gayrimenkuliin Tanimi, Ulasim ve Cevre Ozellikleri,
4.2- Tasinmaz Kroki
4.3- Ana Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik, Fiziksel Ozellikleri

4.4- Bagimsiz Bolim Ozellikleri

4.5-Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagcla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise

Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda

Bilgi
4.6- Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu Olumsuz Faktorler
4.7- Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi (Turkiye/il/ilge Verileri)

4.8- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

BOLUM 5 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YAKLASIMLAR VE TANIMLARI:

5.1- Emsal (Pazar) Yaklasimi
5.2- Gelir Yaklasimi
5.3- Maliyet Yaklasimi

BOLUM 6 — EMSAL PiYASA VERILERi, KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERi VE HESAP DETAYI

6.1- Emsal Krokisi

6.2- Emsal Piyasa Verileri

6.3- Farkli Degerleme Yaklasimlarina Gore Bulunan Sonuglar, Uyumlastirma ve Hesap Detayi
6.3.1- Emsal (Pazar) Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

6.3.2- Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

6.3.3- Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
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6.4- Diger Tespit ve Analizler (Kira Degeri Analizi, Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi yontemi ile yapilacak
projelerde emsal pay oranlari, Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri, miisterek

veya bolinmus kisimlarin degerleme analizi)

BOLUM 7 — ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS:

7.1- Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi, Kullaniimayan Degerleme
Yénteminin Neden Kullanilmadigina iliskin Aciklama

7.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

7.3- Gayrimenkulilin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

7.4- Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Sozlesmelerde Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

7.5- Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

7.6- Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina iliskin Bilgi

7.7- Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig
Hakkinda Goris (Bu bentte, gayrimenkul yatinm ortakhklari igin 111-48.1 sayili: “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin, gayrimenkul yatirnm fonlari icin 111-52.3 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi’nin ilgili maddeleri kapsaminda ve ilgili maddelere atif yapmak suretiyle

degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.)

BOLUM 8 - SONUC:

8.1- Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

8.2- Nihai Deger Takdiri

BOLUM 9 - EKLER

e Tasinmazlara Ait Fotograflar

e Tasinmaza Ait Resmi Kurumlardan Alinan ya da Gorintilenen Evraklar (Tapu/Takbis Belgesi, Mimari
Proje, Kat Planlari, Vaziyet Plani, imar Durumu Belgesi, Cap Krokisi, Kadastro Paftasi, imar Paftasi,
Yapi Ruhsatlari, iskan Belgeleri vb.)

e Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri/Ozge¢misleri/TDUB Tecriibe Belgeleri
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BOLUM 1 - RAPOR BiLGILERi:

1.1- RAPOR TARiHi VE NUMARASI;
Rapor Tarihi: 27.12.2023
Rapor No: 2023-DGYO-001

1.2- DEGERLEME TARiHi;
Degerleme Tarihi: 23.12.2023

1.3- DAYANAK SOZLESMESININ TARiHi;
Bu rapor; taraflar arasinda imzalanan 18.10.2023 tarihli dayanak sdzlesmesine istinaden tanzim edilmistir.

1.4- RAPORU HAZIRLAYANLARIN AD VE SOYADLARI

Degerleme uzmani: ing. Miih. Osman GURAY, SPK Lisans No: 409105
Raporu Kontrol Eden Degerleme Uzmani: Harita Mihendisi, Ayblike CUKADAR, SPK Lisans No: 407964
Sorumlu Degerleme Uzmani: Sehir Plancisi, Mete GULBAS, SPK Lisans No:400141

1.5- DEGERLEME HiZMETINiN KAPSAMI VE HAZIRLANIS AMACI, DEGERLEME YAPILACAK TASINMAZIN
TANIMLANMASI

Bu rapor; istanbul ili, Basaksehir ilcesi Hosdere Mahallesinde ve tapunun;

265 ada 6 parseli, A-1 blokta kayith 1, A-9 blokta kayith 9, D blokta kayith 1, 2,3,4,5,6,7,8, 9,

268 ada 1 parseli G blokta kayith, 1, 10, 11, 12, 18, 19, 28, 29, 30, H blokta 1, 5, 6, 7, 8, 9, 10 bagimsiz bolim

numarali “DUKKAN” ve “VILLA” vasifli gayrimenkullerin degerleme tarihindeki piyasa kosullari igerisinde ve

taraflar arasinda imzalanan s6zlesme hikiimleri dogrultusunda Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tahmin

ve takdiridir.

Posta Adresi; Degerlemeye konu taginmazlar istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Bahcesehir 2.Kisim Mahallesi,

Ahmet Taner Kislali Bulvari, No: 21 (A-1 Blok BB1), No: 5 (A-9 Blok BB9),

Sehit Polis Gaffar Okkan Caddesi, No: 20G(D Blok BB1), No: 20F(D Blok BB2-3), No: 20E(D Blok BB4), No: 20D

(D Blok BB5), No: 20C (D Blok BB6), No: 20B(D Blok BB7-8), No: 20A(D Blok BB9),

Kelebek Sokak, No: 2, Dilkkan No: 1(G Blok BB1), Dilkkan No: 10(G Blok BB10), Diikkan No: 11(G Blok BB11),

Dikkan No: 12(G Blok BB12), Diikkan No: 18(G Blok BB18), Diikkan No: 19(G Blok BB19), Diikkan No: 28(G

Blok BB28), Dukkan No: 29(G Blok BB29), Dikkan No: 30(G Blok BB30),

Suizer Bulvari, No: 5C(H Blok BB1),

Sehit Polis Gaffar Okkan Caddesi, No: 2A(H Blok BB5-6), No: 2B(H Blok BB7-8), No: 2C(H Blok BB9-10)

UAVT; Tablo 1

1.6- RAPORUN  TEBLIGIN  1.MADDESININ  iKINCI  FIKRASI  KAPSAMINDA  HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA;

Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Resmi Gazetede yayinlanan 31.08.2019 tarih, 30874 sayil,

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”

1.maddesi, ikinci fikrasi hiikiimlerine gore, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve

faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme

standartlari gergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak Tirk Lirasi cinsinden diizenlenmesi dogrultusunda

tanzim edilmistir.
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1.7- KONU GAYRIMENKULUN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON U¢

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER;

1. RAPOR

RAPOR TARIiHI / SAYISI

01.08.2022 / DGY0O-2022-002

RAPORU HAZIRLAYAN ADI/SOYADI

OSMAN GURAY

RAPORU HAZIRLAYAN LISANS NO 409105

RAPORU KONTROL EDEN ADI/SOYADI AYCAN CAYNAK DUMAN
RAPORU KONTROL EDEN LISANS NO 906121

RAPORU ONAYLAYAN ADI/SOYADI METE GULBAS

RAPORU ONAYLAYAN LISANS NO 400141

SINIRLAYICI KOSULLAR VE UZMAN
GORUSUNU ICEREN OZET BILGI

Gayrimenkul projesi icinde maliki bulunan 27 adet bagimsiz
bolimin mevcut piyasa kosullarinda satisa yonelik gercege en
yakin Pazar degerinin tespit edilmesi istenilmistir.

YASAL VE MEVCUT ALAN

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

142.350.000 TL

2. RAPOR

RAPOR TARIHi / SAYISI

28.12.2022 / DGYO-2022-005

RAPORU HAZIRLAYAN ADI/SOYADI

OSMAN GURAY

RAPORU HAZIRLAYAN LiSANS NO 409105

RAPORU KONTROL EDEN ADI/SOYADI AYCAN CAYNAK DUMAN
RAPORU KONTROL EDEN LISANS NO 906121

RAPORU ONAYLAYAN ADI/SOYADI METE GULBAS

RAPORU ONAYLAYAN LISANS NO 400141

SINIRLAYICI KOSULLAR VE UZMAN
GORUSUNU ICEREN OZET BILGI

Gayrimenkul projesi icinde maliki bulunan 27 adet bagimsiz
bolimin mevcut piyasa kosullarinda satisa yonelik gercege en
yakin Pazar degerinin tespit edilmesi istenilmistir

YASAL VE MEVCUT ALAN

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

142.350.000 TL

1.8- DEGERLEME CALISMASINI VARSA OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER;
Degerleme ¢alismasini olumsuz yonde etkileyen bir husus bulunmamaktadir.

1.9-  KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GEGERLILIK KOSULLARI;

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari cergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda
herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
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- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg pesinen kabul
edilmistir.
- Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.
- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullerin satisi igcin makul bir siire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gerceklestirilmektedir.
- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine 6zguddir.
isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el
degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

BOLUM 2 — MUSTERi VE DEGERLEME KURULUSU BiLGILERI

2.1-  MUSTERIYi TANITICI BiLGILER VE ADRESI;

Deniz Yatinm Ortakhgi A.S. (“Sirket”) unvani ile Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hikiimlerine
uygun olarak sermaye piyasasi faaliyetlerinde bulunmak iizere 5 Mayis 1995 tarihinde istanbul Ticaret
Sicili’'ne tescil edilip, 16 Mayis 1995 tarih ve 3786 Sayili Tirk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek
kurulmustur. Sirketin hissedari Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S.’nin kontrolini elinde bulunduran
Sirketin ana ortagl Denizbank A.S.'nin sermayesini temsil eden paylar Sirketin nihai ortagi Emirates NBD
Bank PJSC (Emirates NBD)'ye aittir.

Firmanin Ortaklik Yapisi;

Ortaklik Yapisi

Deniz GYO, sermayesini nakit olarak arttirarak 150.000.000-TL "den 400.000.000,-TL "ye ¢ikarmistir.

Deniz GYO "nun édenmis sermayesi 400.000.000 TL olup her biri 1 TL nominal degerli 400.000.000 adet paydan olusmustur.
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler AS 299,683,557 TL 7493 %
Diger 100,316,443 TL 2507 %

Toplam 400,0

[s]
[s]
=]
o
s]

**Musteriye iliskin bilgiler https://www.denizgyo.com.tr/ web istesi tizerinden temin edilmistir.
Kurumun iletisim bilgileri asagidaki gibidir:
Adres: Biiyiikdere Cad. No:141 K:22 Esentepe - Sisli / istanbul

Web: http://www.denizgyo.com.tr
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2.2- DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGILER;

Sirketimiz, 17.10.2006 tarihinde, Tlrkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore
ylurirlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve oOzel, gercek ve tlizel kisi vb. kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel
degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve cevre
kosullarini analiz ederek uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme standartlari ve Sermaye Piyasasi
Mevzuatinda belirlenen esaslar ¢ercevesinde degerleme raporlari hazirlamak, gayrimenkullerle ilgili proje
analizi yapmak, fizibilite calismasi yapmak, bélge ve konum arastirmasi yapmak, en yliksek ve en iyi kullanim
deger analizi tespitinde bulunmak, yatirnm stratejileri belirlemek ve gelistirmek, yatirnm performans
degerlemelerinde bulunmak, pazar analizleri ve pazar arastirmalari yapmak, gayrimenkullerin kira rayic
bedellerini tespit etmek, gayrimenkul gelistirme calismalarinda bulunmak, proje ve yonetim hizmetleri
sunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklarin hukuki durumlan ile ilgili analiz ve raporlama
hizmetlerinde bulunmak tzere kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) 28.02.1995 tarih ve B.02.1.SPK0.15.107-4798 sayili
yazisina istinaden SPK mevzuati ¢ercevesinde 08.02.2007 tarih ve 5/106 sayil Kurul Karari ile Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler listesine alinmistir.

Ayrica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) 03.03.2010 tarihli ve 3577 sayili Kurul Karari'yla
Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S' ye "gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule
bagl hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti verme yetkisi vermistir.

Sirketin 6denmis sermayesi 1.000.000 TL dir.

Sirketimiz genel merkezi istanbul/Kadikéy/Kozyatag’'inda bulunmakta olup, Ankara i¢ Anadolu Bélge
Mudirltgl, izmir Ege Bolge MudirlGgi, Antalya Bolge Midiirligl, Trabzon Sube, Malatya Sube, Gaziantep
Sube Mudirliiklerinde kadrolu personel ve diger illerde Kadrolu/s6zlesmeli degerleme uzmanlari ile Turkiye
genelinde yaygin hizmet agina sahiptir.

Sirketimizin Genel Midiirlik Adresi: Kozyatagi Mahallesi, Hiiseyin Celik Sokak, Nail Ergin is Merkezi, No:7,
Kat:6 Kadikdy/istanbul

Web: http// www.vizyongd.com, iletisim E-mail; vizyon@vizyongd.com

TIf; 490 216 445 93 03 — Faks: +90 216 445 95 40

2.3-MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Gayrimenkul projesi icinde maliki bulunan 27 adet bagimsiz b6limin mevcut piyasa kosullarinda satisa
yonelik gercege en yakin Pazar degerinin tespit edilmesi istenilmistir. Degerleme sirasinda tasinmazlarin
icleri gorilememistir.
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BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN

BiLGILER:

3.1- GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERi;

MULKIYET | Kat irtifaki Kat Miilkiyeti | Cins Tahsisli Diger (Arsa/Tarla/Bag/Bahge. Vs)
DURUMU
X

iLi iISTANBUL ALANI(M?) Tablo 1
ILCESI BASAKSEHIR B.B. NiTELiGi Tablo 1
MAHALLE HOSDERE ARSA PAYI Tablo 1
KOYU - BLOK NO Tablo 1
MEVKii DEREKOY KAT NO Tablo 1
PAFTA NO - B.B NO Tablo 1
ADA NO Tablo 1 YEVMIYE NO Tablo 1
PARSEL NO Tablo 1 CiLT NO Tablo 1

10 ADET ViLLA, B1,E VE D

BLOKLARDAN OLUSAN BETONARME

BINA VE ARSASI(265/6)
ANA GM. NITELIGi B2-A,G blok 16,18,19,20 béliimler ve | SAYFA NO Tablo 1

H blok tamam A blok natamam bak

bina ve arsasi(268/1)

SAHIBI (HISSELER)

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi (1/1)(Her biri)

ViZYON TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Hiiseyin Celik Sokak Nail Ergin is Merkezi No:7 K:6 34742 Kozyatagi / istanbul
TIf: +90 216 445 93 03 (pbx) Faks: +90 216 445 95 40 -

www.vizyongd.com
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ViZYON TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Hiseyin Celik Sokak Nail Ergin is Merkezi No:7 K:6 34742 Kozyatagi / istanbul

TIf: +90 216 445 93 03 (pbx) Faks: +90 216 4459540 - www.vizyongd.com

TABLO-1 TOPLU TAPU KAYDI TABLOSU
SIRA NO ADA/PARSEL BLOK KAT NO BB NO NITELIGi CILT/SAYFA TARIH YEVMIYE ARSA PAY/PAYDA UAVT

1 265/6 A-1 - 1 ATIPI VILLA 89/8734 14.07.2014 11482 92094/2028296 1091583896
2 265/6 A-9 - 9 ATIPI VILLA 89/8742 14.07.2014 11482 92094/2028296 1076584398
3 265/6 D ZEMIN 1 DUKKAN 90/8840 14.07.2014 11482 36657/2028296 2476646449
4 265/6 D ZEMIN 2 DUBLEKS DUKKAN 90/8841 14.07.2014 11482 22364/2028296 2479346351
5 265/6 D ZEMIN 3 DUBLEKS DUKKAN 90/8842 14.07.2014 11482 22041/2028296 2479346351
6 265/6 D ZEMIN 4 DUBLEKS DUKKAN 90/8843 14.07.2014 11482 61216/2028296 2479946333
7 265/6 D ZEMIN 5 DUBLEKS DUKKAN 90/8844 14.07.2014 11482 22045/2028296 2480846308
8 265/6 D ZEMIN 6 DUBLEKS DUKKAN 90/8845 14.07.2014 11482 22333/2028296 2481146294
9 265/6 D ZEMIN 7 DUKKAN 90/8847 14.07.2014 11482 11130/2028296 2481746275
10 265/6 D ZEMIN 8 DUKKAN 90/8848 14.07.2014 11482 11130/2028296 2481746275
11 265/6 D ZEMIN 9 DUKKAN 90/8849 14.07.2014 11482 44971/2028296 2482646243
12 268/1 G ZEMIN 1 DUKKAN DUBLEKS 88/8685 14.07.2014 11482 42896/1937058 3687105191
13 268/1 G ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 88/8694 14.07.2014 11482 37367/1937058 3684405289
14 268/1 G ZEMIN 11 DUBLEKS DUKKAN 88/8695 14.07.2014 11482 37367/1937058 3684105293
15 268/1 G ZEMIN 12 DUBLEKS DUKKAN 88/8696 14.07.2014 11482 67449/1937058 3683805307
16 268/1 G ZEMIN 18 DUKKAN 88/8702 14.07.2014 11482 4541/1937058 3682005362
17 268/1 G ZEMIN 19 DUKKAN 88/8703 14.07.2014 11482 8914/1937058 3681705376
18 268/1 G 1 28 DUKKAN 89/8712 14.07.2014 11482 11952/1937058 3679005466
19 268/1 G 1 29 DUKKAN 89/8713 14.07.2014 11482 36993/1937058 3678705470
20 268/1 G 1 30 DUKKAN 89/8714 14.07.2014 11482 17481/1937058 3678405485
21 268/1 H ZEMIN 1 DUBLEKS DUKKAN 89/8724 14.07.2014 11482 117729/1937058 2357243241
22 268/1 H ZEMIN 5 DUKKAN 89/8728 14.07.2014 11482 15513/1937058 2462246923
23 268/1 H ZEMIN 6 DUKKAN 89/8729 14.07.2014 11482 15230/1937058 2462246923
24 268/1 H ZEMIN 7 DUKKAN 89/8730 14.07.2014 11482 15230/1937058 2460146992
25 268/1 H ZEMIN 8 DUKKAN 89/8731 14.07.2014 11482 44627/1937058 2460146992
26 268/1 H ZEMIN 9 DUKKAN 89/8732 14.07.2014 11482 15513/1937058 2438547719
27 268/1 H ZEMIN 10 DUBLEKS DUKKAN 89/8733 14.07.2014 11482 89566/1937058 2438547719
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BIiR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi;

24.10.2023 tarihinde Tapu Kadastro Genel Midirliglu Bilgi Sistemi’nden alinan takyidat (TAKBIS)
belgelerinde asagidaki kayitlara rastlanmistir. TAKBIS belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

265 ada 6 parselde bulunan bagimsiz béliimler lizerinde;

Beyanlar Hanesinde:

- KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.)(06.06.2012 — 6342 yev.)

- YONETIM PLANI : 16/09/2005( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi)(islemin yevmiyesi yoktur.)

irtifaklar Hanesinde:

- A H: 1755 M2 LiK KISIM TEK LEH. iRT.(Sablon: Diger irtifak Hakki)(02.10.1990 — 7605 yev.)

D Blok 2 ve 3 no.lu bagimsiz boliimler Gizerinde ek olarak;

Serhler Hanesinde:

- 240000 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( yiligi 96,000,TL. den 5 yilligina Evrim Pinar Gizel
Saglik Hizmetleri Ticaret Ltd.Sti lehine kira serhi )(15.11.2012 — 13067 yev.)

268 ada 1 parselde bulunan bagimsiz béliimler Gizerinde;

Beyanlar Hanesinde:

- KM ne Cevrilmistir. ( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.)(25.03.2016 — 5903 yev.)

- ....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.)(11.07.2014 — 11401 yev.)

- YONETIM PLANI 16/09/2005 ( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi)(islemin yevmiyesi yoktur.)

irtifaklar Hanesinde:

- A H) 1508 M2 LIiK KISIMDA TEK LEH. IRT.( Sablon: Diger irtifak Hakk1)(02.10.1990 — 7605 yev.)

G Blok 1 no.lu bagimsiz béliim lizerinde ek olarak;

- 755.163,95 YTL . bedel karsihginda kira serhi.(26.05.2008 — 9742 yev.)

H Blok 1 no.lu bagimsiz boliim iizerinde ek olarak;

- KiRA SERHI : 21/06/2007 YEV: 7897 (TURKIYE i$ BANKAASI A.S. LEHINE 15 YIL MUDDETLE )(21.06.2007 —
7897 yev.)

- 5370000 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 10 yillik slire )(07.04.2017 — 7420 yev.)

Takyidat kayitlari {izerinde yapilan incelemeler neticesinde gayrimenkuller (izerinde yer alan takyidatlarin
gayrimenkullerin haklarina olumsuz bir etki saglamadigi kanaatine varilmistir.

G ve H Bloklarin konumlu oldugu 268 ada 1 parselin ana gayrimenkul niteligi “B2-A, G Blok 16, 18, 19, 20
Bolimler ve H Blok Tamam A Blok Natamam BAK Bina ve Arsasl” olarak goziikmekte olup yapilan
incelemede parsel Gzerinde bulunan bitin bloklarin tamamlandigi ve degerlemeye konu G ve H bloklarda
yer alan bagimsiz bélimler icin yapi kullanma izin belgesi alinarak kat mulkiyetine gegildigi gortlmustir.
Konu ile ilgili Basaksehir Kadastro MudurlGgi'nden alinan bilgiye gore parsel (izerinde konumlu bazi
bloklarin cins tashihi islemi tarihinde insaatinin natamam vaziyette yer almasi veya kismi iskaninin olmasi
sebebiyle natamam olarak islendigi beyan edilmistir. S6z konusu durumun tasinmazlara olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda bulunan T.E.K. ile BEDAS lehine irtifak haklari, enerji
ihtiyacina yonelik kurulan trafo merkezi i¢in konulmustur. Ayrica "Yonetim Plani" ve "Kat midilkiyetine
cevrilmistir." beyanlarinin mevzuat geregince tapu kayitlarinda yer almasi gerekmektedir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerden D blok 2-3, G blok 1, H blok 1 numarali gayrimenkullerin tapu
kayitlarinda yer alan "Kira Serhi" serhlerinin kurumsal kiracilar tarafindan kiraci konumundaki haklarini
korumak amaciyla koyuldugu ve tasinmazin tasarrufunun olumsuz yonde etkilemeyecegi kanaatine
varilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili imar yonetmeligi geregi alinmasi gerekli olan yasal izin ve belgeler
(yap! kullanma izin belgesi, yapi ruhsatlari ve ekleri-mimari proje, elektrik projesi, tesisat projesi, statik
projesi, imar ¢api vs.) alinmistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup
kat miulkiyetine gecilmistir. Arastirmalar neticesinde degerlemeye konu tasinmazlarin mahallinde yasal
vasiflarina uygun sekilde kullanimda oldugu tespit edilmistir.

Ozetle yapilan tiim arastirmalar degerleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine variimistir.

3.3- GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET DURUMUNDAKi MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE iLiSKiN BiLGi;

Tum gayrimenkuliin son tg yillik donemde miilkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.
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3.4.- GAYRIMENKULUN iMAR DURUM BILGiSi;

Belediye imar ve Sehircilik Midirligiinden yapilan resmi imar durumu basvurusuna gore asagidaki bilgiler
alinmistir.

iMAR DURUMU / RUHSAT / PROJE BiLGILERi

Yer Tespiti: Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada / parsel bazinda
yerinin dogrulugu imar paftasindan ve TKGM ada Parsel Sorgu sisteminden tespit edilmistir.

Plan Tiirti/Tarihi 07.02.2003 — Bahgesehir Beldesi, Ballipinar Sivat-Yesiltepe,
Derekoy Ciftligi Mevkileri Revizyon Uygulama imar Plani
imar Yol Cephesi Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu 265 ada 6

parselin Ahmet Taner Kislali Bulvari’na yaklasik 275 m, Ceylan
Sokagi'na yaklasik 80 m, Ali Kara Sokak’a yaklasik 105 m,
Sehit Polis Gaffar Okkan Caddesi’'ne yaklasik 50 m, 268 ada 1
parselin SGzer Bulvari’na yaklasik 235 m, Sehit Polis Gaffar
Okkan Caddesi’'ne yaklasik 270 m, Kelebek Sokak’a yaklasik
105 m cephesi bulunmaktadir.

imar Lejandi (Konut, Ticaret Alani Vs..) | Konut+Ticaret

insaat Nizam (Bitisik, Blok Vs.) Avan Proje

TAKS

KAKS (Emsal) Konut igin: 0.50, Ticaret icin: 0.30

Hmax Serbest

Cekme Mesafeleri On Cephe: - H Yan Cepheler: - H Arka Cephe: -

Dop Kesintisi, imar Terkleri vs. varsa -

Net Parsel ve Emsal ingaat Alani (m2)

Toprak Koruma Kanunu Kapsaminda

. Toprak koruma kanunu kapsaminda bulunmamaktadir.
Olup Olmadigi

Tasinmazin Su Havzasinda Yer Alip y R
. Konusu taginmaz “Su Havzas!” icerisinde yer almamaktadir.
Almadigi

Kiy1 Kenar Cizgisinde Olup, Olmadigi Konu tasinmaz kiyi kenar cizgisi icerisinde yer almamaktadir.

Basaksehir Belediyesi imar durum biirosundan alinan resmi
yazili imar durum bilgisine gore, degerleme konusu
gayrimenkuliin bulundugu 265 ada 6 parsel ve 268 ada 1
i parsel, 1/1000 6lgekli, 07.02.2003 tarihli Bahcesehir Beldesi,
Plan Notlari Ve Diger Agiklamalar i L o .
Ballipinar Sivat-Yesiltepe, Derekoy Ciftligi Mevkiileri Revizyon
Uygulama imar Plani kapsaminda Konut+Ticaret alaninda
kalmakta olup, “Konut i¢in E: 0.50, Ticaret icin E: 0.30,
HMaks: Serbest” yapilasma kosullarina sahiptir. S6z konusu

parsellerin herhangi bir terki bulunmamaktadir.

3.5. - GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLERE iLiSKiN
BiLGI;
Gayrimenkulln son Ug yillik donemde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.
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3.6.- BELEDIYEDE VE DIGER RESMi KURUMLARDA GAYRIMENKUL iLE iLGiLi ALINMIS, PROJE, RUHSAT, YAPI
DURDURMA, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPiTi VB. DOKUMANLAR HAKKINDA BiLGi, VARSA MEVCUT
YAPIYLA iLGILi TESPIT EDILEN PROJE VEYA RUHSATA AYKIRILIKLARA iLiSKiN BiLGi;

— Webtapu Arsivinde 265 ada 6 parsel icin 13.09.2005 tarihli kat irtifakina esas proje, 267 ada 1
parsel i¢in 13.09.2005 tarihli kat irtifakina esas proje incelenmistir.

— Degerlemeye konu gayrimenkuller icerisinde kiracilar bulundugu icin mevcut durumda disaridan
ekspertiz yapilmis olup, degerlemeye konu gayrimenkullerin alan olarak projesine uygunlugu
tespit edilememistir. Mevcut durumda tasinmazlarin projesi ile uyumlu oldugu varsayilmis,
mimari projesi baz alinarak degerleme yapilmistir.

— Basaksehir Belediyesi’'nde incelenen dosyasinda bulunan yapi ruhsatlari bilgileri Tablo 2'de
gosterilmistir.

— Basaksehir Belediyesi’nde incelenen dosyasinda bulunan yapi kullanma izin belgeleri bilgileri
Tablo 2’de gosterilmistir.

— Basaksehir Belediyesi’'nde incelenen dosyasinda degerlemeye konu gayrimenkullere ait herhangi
bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

Tablo 2
Yapi Ruhsatlari
SIRA BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILisS LSO G LSSLIEH TSI AL ey gg | [OPLAM
NO SRR EL NO TARiHi NO AMACI ALTI usTU KAT | Gruu | savisi | IN?AAT
SAYISI SAYISI SAYISI ALANI
1 265/6 A 31.08.2005 | 2005-74 | YENi YAPI 1 2 3 4/A 10 4.228,00
2 265/6 A 25.05.2007 | 2007/43 | TADILAT 1 2 3 4/A 10 4.730,50
3 265/6 D 31.08.2005 | 2005/72 | YENi YAPI 1 2 3 3/A 1 1.873,22
4 268/1 G 30.08.2005 | 2005-75 | YENi YAPI 2 2 4 3/A 1 9.351,20
5 268/1 G 8.02.2007 | 2007/03 | TADILAT 2 2 4 3/A 1 9.351,20
6 268/1 H 31.08.2005 | 2005-76 | YENi YAPI 1 2 3 3/A 1 2.228,26
7 268/1 H 8.02.2007 | 2007/04 | TADILAT 1 2 3 3/A 1 963,25
Yapi Kullanma izin Belgeleri
YOL KOTU | YOL KOTU | TOPLAM TOPLAM
S'LZA ADA/PARSEL B;?)K : :;ﬁ_ﬁ BELGE NO ALTI USTU KAT G;ﬁzu 5 :Y'TSI iNSAAT
SAYISI SAYISI SAYISI ALANI
1 265/6 A 15.08.2008 | 2008/19 1 2 3 4/A 10 | 4.730,50
2 265/6 D 15.08.2008 | 2008/18 1 2 3 3/A 1 1.873,22
3 268/1 G 29.01.2008 | 2008-02 2 2 4 3/A 1 9.351,20
4 268/1 H 29.01.2008 | 2008-03 1 2 3 3/A 1 2.228,26

3.7.- GAYRIMENKULE iLiSKiN OLARAK YAPILMIS SATIS VAADI, KAT KARSILIGI iNSAAT SOZLESMELERI,
HASILAT PAYLASIMI, UST HAKKI VEYA KiRA SOZLESMELERINE iLiSKiN BiLGi

Degerlemeye konu gayrimenkuller lizerinde satis vaadi, kat karsiligi insaat s6zlesmesi, hasilat paylasimi, Ust
hakki ve kira s6zlesmeleri bulunmamaktadir.
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3.8.- GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERIi iZIN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA, TADILAT
RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZINLERINE iLISKiN BILGILER iLE iLGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKLi TUM iZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILiGi OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi;

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana yapi icin mevzuata uygun olarak tiim yasal izinler alinmis
olup, en son vyapi kullanma izin belgesi alinarak kat milkiyetine gecilmistir. Degerlemeye konu
gayrimenkuller icerisinde kiracilar bulundugu icin mevcut durumda disaridan ekspertiz yapilmis olup,
degerlemeye konu gayrimenkullerin alan olarak projesine uygunlugu tespit edilememistir. Mimari projesi
baz alinarak degerleme yapilmistir.

3.9-  RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIiKLIKLERIN 3194 SAYILI iMAR KANUNU’NUN 21 iNCi
MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi;

ilgili Kanun Maddesi; Yap ruhsatiyesi

MADDE 21-(Anayasa Mahkemesinin 11.12.1986 tarih ve 1986/29 sayili karari ile iptal edilen ibareler ¢ikarilarak
diizenlenmistir.) Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar igin 27. Maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir.

Bu durumda; bagimsiz béliimlerin briit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat hicbir vergi, resim ve harca tabi
olmaz.

Ancak, derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat
tamirleri ile ¢cati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yénetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce
hazirlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi
degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve cevrenin é6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel bir gériiniim
elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu
Kanunun yiiriirliige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

3.10- GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH, 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA
KANUN UYARINCA DENETiMi SAGLAYAN YAPI DENETiM KURULUSU HAKKINDA BiLGi;
Parsel tizerindeki yapinin denetim kurulusu hakkinda bilgi edinilememistir.

3.11- GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BILGi;
Binaya ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

BOLUM 4- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi GENEL BiLGILER

4.1- GAYRIMENKULUN TANIMI, ULASIM VE GEVRE OZELLIKLERI;

Degerlemeye konu tasinmazlar istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Bahcesehir 2.Kisim Mahallesi, Ahmet Taner
Kislah Bulvari, No: 21(A-1 Blok BB1), No: 5(A-9 Blok BB9),

Sehit Polis Gaffar Okkan Caddesi, No: 20G(D Blok BB1), No: 20F(D Blok BB2-3), No: 20E(D Blok BB4), No:
20D(D Blok BB5), No: 20C(D Blok BB6), No: 20B(D Blok BB7-8), No: 20A(D Blok BB9),
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Kelebek Sokak, No: 2, Diikkan No: 1(G Blok BB1), Dilkkan No: 10(G Blok BB10), Dikkan No: 11(G Blok BB11),
Dikkan No: 12(G Blok BB12), Diikkan No: 18(G Blok BB18), Dikkan No: 19(G Blok BB19), Diikkan No: 28(G
Blok BB28), Diikkan No: 29(G Blok BB29), Dikkan No: 30(G Blok BB30),

Sizer Bulvari, No: 5C(H Blok BB1),

Sehit Polis Gaffar Okkan Caddesi, No: 2A(H Blok BB5-6), No: 2B(H Blok BB7-8), No: 2C(H Blok BB9-10) posta
adresinde yer almaktadir. Parseller diiz bir topografik yapiya sahiptir. Tarif olarak; B O-3 Karayolu Bah¢esehir
Giselerinden ¢iktiktan sonra Esenkent Bahgesehir Kavsagindan ayrilarak Stizer Bulvari glizergahinda yaklasik
750 m ilerleyerek KC Carsiya ulasmak miimkindir. Bélgenin her tirlu teknik alt yapisi tamamlanmis olup,
kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

Tasinmazin Merkezi Yerlere Uzakligi;

Bahgesehir Golet; 1 km

E80 Karayolu; 1.5 km

Akbati Avm; 2 km

4.2- TASINMAZ KROKi;

Ana Ulasim Akslari ve Bolgesel Kroki
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Uzak Plan Krokisi;
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4.3- ANA GAYRIMENKULUN YAPISAL, TEKNIK, FiZiKSEL OZELLIKLERI;

Yapi Tarzi Betonarme Karkas Kanalizasyon Var
B i -A(D -B(A-1, A-
Yapi Nizami/Sinifi 9;Ok Nizam /3-A(D, G, H) / 4-B(A-1, A Su Deposu Var
256-6 A-1 BI.(1 Ad.)
Binadaki Bag. Bol. 256-6 D Bl.(9 Ad.) .
Sayisi 268-1 G BI.(40 Ad.) Hcetoy Var
268-1 H BI.(10 Ad.)
Kullanim Amaci Diikkan Asansor Var
Isitma Sistemi Dogalgaz Paratoner Var
Cati Tipi - Jenerator Var
Manzarasi
- Su Var
Yonii
Cephesi Dis Cephe Kaplama Elektrik Var
Deprem Bolgesi 2. Derece Yangin Tesisati Var

256 ADA 6 PARSEL
20.284,35 alanli olan, 256 ada 6 parselde, A-1, A-2, A-3, A-4, A-5, A-6, A-7, A-8, A-9, A-10, B1, D, E Blok olmak
Gzere toplam 13 blok seklinde insa edilmistir. Degerlemeye konu gayrimenkuller A-1, A-9, D blokta
konumludur. Vaziyet plani asagidaki gibidir.
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A-1 VE A-9 BLOKLAR
Bodrum + Zemin + 1 Normal Kat olmak lzere 3 katli sekilde projelendirilmistir. A-1 blok, Nese Erberk
Anaokulu, A-9 blok, Ugur Lisesi olarak kullanilmaktadir.
A tipi bloklar, bodrum kati 156 m2 alanh su deposu, ¢camasir odasl, siginak, depo ve kémiirliik hacimlerinden,
zemin kat1 163 m2 alanh hol, salon, oda, balkon hacimlerinden, 1.kati 148 m2 alanli hol, 3 oda, banyo

hacimlerinden, toplam 452 m2 alandan olusmaktadir.
A-1 Blok

ile imzalanmustir.
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BLOK KAT BRUT ALAN(m2)
BODRUM 156,56
A-1BLOK ZEMIN 162,68
1.KAT 132,87
TOPLAM 452,11
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BODRUM 156,56
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D BLOK
Bodrum + Zemin + 1 Normal Kat olmak Gzere 3 katli sekilde projelendirilmistir.
Projesine ve bagimsiz bolim listesine gore bodrum katta; 16 araclik otopark alani, glivenlik odasi ve teknik
hacimler, zemin katta; 4 adet dikkan, 5 adet dubleks dikkan, 1.katta; zemin katta bulunan dubleks
diikkanlara ait asma kat alanlari olmak Uzere toplam 9 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Blok tamami
degerleme kapsamindadir. Diikkan girisleri bagimsiz olarak saglanmaktadir.
Dikkanlarin kiracisi bulunmaktadir. Dikkan girisleri zemin kattan ve gliney cepheden saglanmaktadir.
D Blok

BLOK KAT BRUT ALAN(m?2)
BODRUM 807,05
D BLOK ZEMIN 807,05
1.KAT 259,12
TOPLAM 1873,22
I [ |
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268 ADA 1 PARSEL
19.370,58 alanli olan, 268 ada 1 parselde, A, B2, G, H Blok olmak tizere toplam 4 blok seklinde insa
edilmistir. Degerlemeye konu gayrlmenkuller G, H blokta konumludur. Vaziyet plani asagidaki g|b|d|r
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G BLOK

2 Bodrum + Zemin + 1 Normal Kat olmak tizere 4 katli sekilde projelendirilmistir.
Projesine ve bagimsiz bolim listesine gére 2.bodrum katta; 58 araglik otopark alani, temizlik odasi, hidrofor
odasl, 1.bodrum katta; 52 araclk otopark, kazan dairesi, temizlik odasi, zemin katta; 18 adet diikkan ve 4

degerleme T

Diikkanlarin kiracisi bulunmaktadir. Blok ana girisi zemin kattan ve bati cepheden, arka girisi zemin kattan ve
gliney cepheden saglanmaktadir. Dis cephesi dis cephe kaplamalidir.

G BLOK
BLOK KAT BRUT ALAN(m?2)
2.BODRUM 2404,96
G BLOK 1.BODRUM 2404,96
ZEMIN 2404,96
1.KAT 2136,32
TOPLAM 9351,2
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Bodrum + Zemin + 1 Normal Kat olmak tzere 3 katli sekilde projelendirilmistir.
Projesine ve bagimsiz bolim listesine gére bodrum katta; otopark, kalorifer dairesi, personel odasi, glivenlik
odasl, su deposu, elektrik odasi, zemin katta; 8 adet diikkan ve 2 adet dubleks diikkan, 1.katta; 1 ve 10 no.lu
bagimsiz bollime ait asma kat olmak (zere toplam 10 bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Dikkanlarin kiracisi bulunmaktadir. Dikkanlarin bagimsiz girisi bulunmaktadir. Dis cephesi dis cephe
kaplamalidir.

H BLOK
BLOK KAT BRUT ALAN(m?2)
BODRUM 963,25
H BLOK ZEMIN 963,25
1.KAT 301,76
TOPLAM 2228,26
; -
?_u. T.C. BASBAKANLIK Wy'r
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4.4- BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERi;

Degerlemeye konu gayrimenkullerin dis, ic dekorasyonlari kiracilarinin markasina uygun sekilde insa
edilmistir. Bagimsiz bolimlerin i¢ kisimlarina girilememis olup projesi lizerinden degerleme yapilmistir.
Degerlemeye konu gayrimenkullerin bagimsiz girisleri bulunmaktadir.

Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin kat, nitelik, brit alan bilgileri asagidaki Tablo 3’de detayl olarak
sunulmustur.

TABLO-3 BAGIMSIZ BOLUMLERIN KULLANIM ALANLARI
SIL':: ADA/PARSEL B;%K :g KNAOT NIiTELIGi BRUT ALAN(m2) | TERAS ALANI(m2)
1 265/6 A-1 1 - A TIPI VILLA 452,11 -
2 265/6 A-9 9 - A TIPi VILLA 452,11 -
3 265/6 D 1 | ZEMIN DUKKAN 154,14 -
4 265/6 D 2 | ZEMIN | DUBLEKS DUKKAN 93,63 10,91
5 265/6 D 3 | ZEMIN | DUBLEKS DUKKAN 93,63 10,91
6 265/6 D 4 | ZEMIN | DUBLEKS DUKKAN 276,2 97,69
7 265/6 D 5 | ZEMIN | DUBLEKS DUKKAN 93,63 11,05
8 265/6 D 6 | ZEMIN | DUBLEKS DUKKAN 93,63 11,05
9 265/6 D 7 | ZEMIN DUKKAN 49,14 31,66
10 265/6 D 8 | ZEMIN DUKKAN 49,14 31,66
11 265/6 D 9 | ZEMIN DUKKAN 189,1 -
12 268/1 G 1 | ZEMIN | DUKKAN DUBLEKS 293,24 -
13 268/1 G 10 | ZEMIN | DUBLEKS DUKKAN 255,42 -
14 268/1 G 11 | ZEMIN | DUBLEKS DUKKAN 255,42 -
15 268/1 G 12 | ZEMIN | DUBLEKS DUKKAN 461,04 -
16 268/1 G 18 | ZEMIN DUKKAN 31,04 -
17 268/1 G 19 | ZEMIN DUKKAN 60,93 -
18 268/1 G 28 1 DUKKAN 81,7 -
19 268/1 G 29 1 DUKKAN 252,86 -
20 268/1 G 30 1 DUKKAN 119,49 -
21 268/1 H 1 | ZEMIN | DUBLEKS DUKKAN 382,03 -
22 268/1 H 5 | ZEMIN DUKKAN 50,34 -
23 268/1 H 6 | ZEMIN DUKKAN 49,42 -
24 268/1 H 7 | ZEMIN DUKKAN 49,42 -
25 268/1 H 8 | ZEMIN DUKKAN 144,81 -
26 268/1 H 9 | ZEMIN DUKKAN 50,34 -
27 268/1 H 10 | ZEMIN | DUBLEKS DUKKAN 290,64 -
ADA/PARSEL | BLOK KAT | BRUT ALAN(m2) | TOPLAM BRUT ALAN(m?2)
BODRUM 156,56
265/6 Al ZEMIN 162,68 452,11
1 132,87
BODRUM 156,56
265/6 A9 ZEMIN 162,68 452,11
1 132,87
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ADA/PARSEL | BLOK NO Eg KNAOT NITELIGI BRUT ALAN TOPLAM B.ALAN | TERAS ALANI
ZEMIN . 55,89 10,91
265/6 D 2 DUBLEKS DUKKAN 93,63
1 37,74 0
ZEMIN . 55,89 10,91
265/6 D 3 DUBLEKS DUKKAN 93,63
1 37,74 0
ZEMIN . 164,86 97,69
265/6 D 4 DUBLEKS DUKKAN 276,2
1 111,34 0
ZEMIN . 55,89 11,05
265/6 D 5 DUBLEKS DUKKAN 93,63
1 37,74 0
ZEMIN . 55,89 11,05
265/6 D 6 DUBLEKS DUKKAN 93,63
1 37,74 0
ADA/PARSEL BLOK BB KAT NITELiGI BRUT ALAN TOPLAM B.ALAN | TERAS ALANI
NO NO NO
ZEMIN . 153,48 0
268/1 G 1 DUBLEKS DUKKAN 293,24
1 139,76 0
ZEMIN . 160,02 0
268/1 G 10 DUBLEKS DUKKAN 255,42
1 95,4 0
ZEMIN . 160,02 0
268/1 G 11 DUBLEKS DUKKAN 255,42
1 95,4 0
ZEMIN . 249,94 0
268/1 G 12 DUBLEKS DUKKAN 461,04
1 211,1 0
ADA/PARSEL BLOK BB KAT NITELiGI BRUT ALAN TOPLAM B.ALAN | TERAS ALANI
NO NO NO
ZEMIN . 209,73 0
268/1 H 1 DUBLEKS DUKKAN 382,03
1 172,3 0
ZEMIN . 164,43 0
268/1 H 10 DUBLEKS DUKKAN 290,64
1 126,21 0
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4.5- GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIiHi iTiBARIYLE HANGi AMACLA KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL
ARSA VEYA ARAZi iSE UZERINDE HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU
YAPILARIN HANGi AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA BILGi;

Degerleme tarihi itibariyle tasinmazlar diikkan olarak kullaniimaktadir.

4.6- GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OLUMLU OLUMSUZ FAKTORLER;

OLUMLU / GUGLU YANLARI OLUMSUZ / ZAYIF YANLARI

Bahcesehir semtinin merkezinde konumlu olmasi | Yaya trafiginin zayif oldugu bélimde yer almasi

Ust gelir grubuna hitap eden bélgede konumlu
olmasi

Ulasim kolayhgi

Kat milkiyetli olmasi

GAYRIMENKUL iCiN FIRSATLAR GAYRIMENKUL iCiN OLASI TEHDITLER

Bolgeye talebin artiyor olmasi Gayrimenkul sektoriinde yasanan durgunluk

Bblgede ticari birim arzinin talebin Gzerinde olmasi

4.7- GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi (iL/iLCE VERILERI)
Tirkiye;

Tirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile Asya'nin
kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi olan Anadolu, tarihin
sekillenmesine yol agan degisik halk kitlelerinin toplu goglerine sahit olmustur. Sayillamayacak kadar
medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagh ancak birbirinden etkilenen kiltirlerin bir
bileskesini gelistirmistir. Ulkenin cogunlugu Giiney Bati Asya'da bulundugu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin
hudutlarini kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiizélgiimii vardir. Ulke doguda
Gircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tirkiye'nin cografi
koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45° 00' Gliney Boylamdir. 81 idari ili olan Turkiye,
Karadeniz Bolgesi, Marmara Bélgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz Bolgesi, ic Anadolu Bélgesi, Dogu ve Giineydogu
Bolgesi olmak lzere yedi cografi bolgeye bolinmistir.

Nufus; Turkiye nifusu 2023 yilinda 85 milyon 279 bin 553 kisi oldu

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak 85
milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nifus 42 milyon 575
bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.
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Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore llkemizde ikamet eden yabanci nifus(1) bir
onceki yila gore 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin 836 kisi oldu. Bu nifusun %49,5'ini erkekler,
%50,5'tnu kadinlar olusturdu.

Nifus artis hizi, binde 7,1 oldu.
Yillik ntfus artis hizi 2021 yilinda binde 12,7 iken, 2023 yilinda binde 7,1 oldu.

Nifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2022

Nifus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
84

82 - 25
- 20

I 16

2383833 a

e Nufus  eslesArtg hizi

En az nufusa sahip ilk § ilin cinsiyete gore dagilimi, 2022

Toplam nufus icindeki orani

(%)
iiler Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Bayburt 84 241 42851 41390 0,10 0,10 0,10
Tunceli 84 366 44541 39825 0,10 0,10 0,09
Ardahan 92 481 47 946 44535 0,11 0,11 0,10
Gumighane 144 544 72485 72059 0,17 0,17 0,17
Kilis 147 919 74504 73415 0,17 0,17 0,17

istanbul ili

istanbul, Avrupa ile Asya kitalarini birbirine baglayan bir képri niteligi tagimaktadir. Kuzeyde Karadeniz,
giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray,
batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagl Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. Sehrin adini aldig ve Halic ile Marmara arasinda kalan yarimada lizerinde bulunan istanbul’un
biitiinii 5712 km?'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir.

Yenikapi’da yapilan arkeolojik kazilarda ortaya ¢ikan bulgular, istanbul’un tarihinin 8 bin 500 yil éncesine
dayandigini ortaya koymustur. Kurulusundan itibaren istanbul, tarihte bircok devletin egemenligi altinda
gelismis ve gesitli kiltirlerin merkezi olmustur.

istanbul’un Tirkiye is gliciindeki payi %20,3, ihracattaki pay! %50,6, ithalattaki payi ise %54,6’dir.
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Basaksehir ilgesi
Basaksehir, istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiiciikgekmece, Esenler ve Biiyiikcekmece ilcelerinden

ayrilarak ilge yapilmistir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi ve Eyipsultan, doguda
Esenler, glineyde Bagcilar, Kiigikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle ¢evrilidir.

Basaksehir 1. ve 2. etaplari, Altinsehir merkezi, Glivercintepe, Sahintepe mahalleleri ve Kayabasi koyi
Kigukcekmece Belediyesi'ne, 4. Etap ve 5. Etap'l Esenler Belediyesi'ne, Bahgesehir ise Bliylikgekmece
ilgesine bagl bir belde belediyesi durumundaydi. Fakat son yapilan diizenlemelerle bu semtler birlestirilerek
Basaksehir ilgesi kuruldu.

Basaksehir, Tirkiye'de yabanci uyruklu vatandaslarin en ok tercih ettigi ilcelerden biridir. ilgenin yogun gé¢
alan bir bélge olmasindan dolayi Arapca, Rusca, ingilizce ve Fransizca konusanlarin orani yiiksektir. Ortadogu
ve Afrika'dan aldig1 gogler dolayisiyla Arapca, Fransizca ve ingilizce konusanlar coktur. Ruscayi ise genelde
Rusya'dan go¢ eden halklarin yani sira Orta Asya Tirkleri'de konusur. Arap nifusunun fazlahig nedeniyle
bolgede Araplar icin 6zel okullar bulunmaktadir.

ilceye ulasim TEM otoyolu ve Demiryolu ile gerceklestiriimektedir. ilceye otobiis seferleri de bulunmaktadir.
Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile saglanmaktadir. Basaksehir Belediyesi tarafindan
Halkali Tren istasyonu ile Bahgesehir arasinda gegici siire ile mekik tren seferi yapilmasi igin TCDD'ye
basvuruda bulunulmus ve kabul edilmistir. insaati devam eden hat Marmaray hattina baglanacak olup,
Bahcesehir ve Ispartakule bélgesini rahatlatacagl distintilmektedir. 7 Temmuz 2013 tarihinde resmi acilisi
yapilan M3 (Kirazli - Basaksehir-Metrokent) Metro Hatti ile 5. Etap Metrokent'e ve 29 Mayis 2021 tarihinde
resmi acihisi yapilan M9 Bahariye - Olimpiyat Metro Hatti ile Atatiirk Olimpiyat Stadyumu'na ve Mall of
istanbul'a kadar metro ulasimi saglanmistir. Diger rayh sistemlere entegre olan bu hatlar sayesinde
Basaksehir'den Pendik'e ve Gebze'ye kadar rayh sistemler ile ulasim mimkiin hale gelmistir. Ayrica
Basaksehir Belediyesi tarafindan Givercintepe bdlgesinde yasayan vatandaslarin Olimpiyat metro
istasyonuna rahat ve hizli ulasmasi amaciyla yaya viyadiUgl yapimina baslanmistir. Birkag¢ ay igerisinde
acllmasi planlanmaktadir.
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4.8- MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi

2022 yilinda kiiresel bazda artan enflasyonla birlikte, baslica merkez bankalarinin sikilastirici para politikasi
kararlar kiresel piyasalarin seyrinde etkili oldu. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis llke ekonomilerinin
daraltici para politikalarina devam etmeleri, Tirkiye gibi gelismekte olan (lkelere olan sermaye akisinda
baski olusturmaya devam ediyor. Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik
aktivitede gozlenen ivme kaybi paralelinde uluslararasi kuruluslar 2022 ve 2023 yillarina iliskin kiresel
blylime beklentilerini asagl yonli revize etti.

TCMB, Mart 2021’de %19’a kadar ¢ikardigi politika faizini, sonraki toplantilarda kademeli olarak indirerek
2022 kasim ayi itibariyle %9 seviyesine ¢ekti ve 2023 ocak ayi itibariyle bu seviyede sabit tutmaya devam
ediyor. TCMB’nin politika faizini distk tutmasinin etkisiyle USD/TRY kuru Uzerinde olusan baski sonucu,
ekonomi yonetimi Turk lirasinin degerini “kur korumal TL vadeli mevduat” uygulamasi ve zaman zaman
alinan makro ihtiyati tedbirler ile dengelemeye ¢alisiyor.

Enflasyon; Doviz kurundaki ani artis ve asgari licret diizenlemelerinin tGretim maliyetlerini arttirmasiyla 2022
yili boyunca yillik bazda yiksek seyrederek ekim ayinda %85,5’i géren enflasyon orani, baz etkisiyle artisini
yavaslatarak 2022 yil sonunda %64,3 oldu. OECD kasim ayi tahminlerine gore, yurt ici talebin canli kalmasi ve
lira Gzerindeki baski gbz oniline alindiginda enflasyonun 2023 yilinda da yliksek kalmasi bekleniyor. Ancak,
kiiresel bliyimenin yavaslamasi ve yil sonuna dogru baz etkisiyle beraber, enflasyonun 2023 yil sonunda
%44,6 seviyesinde olmasi bekleniyor.
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BOLUM 5 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YAKLASIMLAR VE TANIMLARI:

5.1- EMSAL (PAZAR) YAKLASIMI;

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim,
ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz
onlinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir
sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate
almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede yapilan tim varsayimlar
arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri izerinde diizeltme
yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varlklar arasinda yasal,
ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

5.2-  GELIR YAKLASIMI;

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine
dondstiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararh émri boyunca yaratacagi geliri
dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina doénustlrilmesidir. Gelir akisi, bir s6zlesme veya
sOzlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya kullanimi
sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir.
Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:
e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlar gincel bir
degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisl,
e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklagimi, bir yakimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yiukimliliklere
de uygulanabilir.

indirgeme Orani;
Diger adiyla yatirimin getiri orani veya iskonto orani olarak da adlandirilan bu oran, risksiz getiri orani ile risk
primlerini igerir.

indirgeme Orani (io) = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi (Rp)

a. Risksiz Getiri Orani: Yalnizca glivenli bir bicimde parayi kullandirmanin karsiligi olan faiz getirisidir.
Parayi strekli elde tutmaktan bir adim uzaklasilarak, yatirilan paranin ve faizinin geri dondsuyle ilgili
bir belirsizlige katlanmadan elde edilebilecek getiri oranidir. Tirkiye’de devlet i¢ borglanma
senetlerinin (devlet tahvillerinin) yillik faiz orani, geri 6denme riski olmayan getiri orani olarak ele
alinir. Devlet tahvillerine yatirilan anaparanin ve faizinin geri donmesi ile ilgili bir glivensizlik ve risk
bulunmadig gibi, yatirilan paranin yénetilmesi ylki ve zorlugu da yoktur. Bu varliklar Gzerindeki
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getirilerin gostergesi olarak Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlar kabul
edilmistir.

Risk Primi: Ulke risk primleri, sadece ekonomik gostergeler ile ilgili olmayip, sosyal, siyasi, dis
politika konularinda hiikiimetlerin izledigi politikalara gére de degisebilmektedir. Ulke riski daha ¢ok
bagimsiz kredi derecelendirme kuruluslarinin vermis oldugu kredi notlariyla 6lgtllr. Kredi Risk Swapi
(CDS) olarak 6denen faiz, alacagin 6denmeme riskini stlenmeyi kabul etmesinin bedeli ve bunun
otesinde (lke risklerini aciklayan bir gosterge olmaktadir. Ayni zamanda Risk Primi, yatirim
yapanlarin veya bor¢ verenlerin aldiklari risklerin niteligine bagl olarak risksiz getiri orani lizerine
ilave olarak talep ettikleri oranidir. Risk primi islemin tlrline, vadeye ve alinan teminatlarin niteligine
gore degisebilir.

MALIYET YAKLASIMI;

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, 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 yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklasim, pazardaki

bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi
yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacagl ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode

olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha
dusliktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin

maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.
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BOLUM 6 — EMSAL PiYASA VERILERi, KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERi VE

HESAP DETAYI
6.1- EMSAL KROKIiSi
Kroi ’

= p——

e D
6.2-  EMSAL PiYASA VERILERI
Bolgede bulunan emsal nitelikteki satilik ve kiralik, ditkkkan ve villalar incelenmistir. Asagidaki tablolarda

emsaller belirtilmigtir.
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SIRA NO BEYAN EDEN Ki$i/TELEFON ACIKLAMA ISTENILEN FiYAT(TL) | ALANI(m2) | BiRiM DEGERI(TL/m2)
1 NAUTILUS GAYRIMENKUL - 0 (532) Bahge§<-*j'lh|r KC Cat§| G Bllo'kta konumlu, 1.kt'=\tta bulunan., 32 3.500.000 32 109.375
7881183 m2 brit alanli dikkan igin 3.500.000,-TL istenmektedir.
CAPITAL BAHCESEHIR GAYRIMENKUL Bahgesehir KC Carsi F Blokta konumlu, 1.katta avm iginde
2 bulunan, 65 m2 briit alanh dikkan igin 6.600.000,-TL 6.600.000 65 101.538
- 0(534) 499 31 07 . I
istenmektedir.
3 REMAX KOM GAYRIMENKUL - 0 (532) | Bahgesehir Atrium Carsida konumlu, 3.katta bulunan, 135 7.000.000 135 51.852
2855837 m2 briit alanh diikkan i¢in 7.000.000,-TL istenmektedir. R ’
4 HURUS KART EMLAK - 0 (532) 515 60 Bahge§ﬂehlr Atnu‘rln Cars.u?la konumlu, 2.ka_tta bulunan, §7 m2 2.600.000 67 38.806
57 brit alanh dikkan igin 2.600.000,-TL istenmektedir.
KEREM SAYKI GAYRIMENKUL - 0 (534)|Bahgesehir Atrium Garsida konumlu, 3.katta bulunan, 55 m2
5 3.150.000 55 57.273
3639237 brit alanli dikkan igin 3.150.000,-TL istenmektedir.
UGUR GNEL BAHCESEHIR EMLAK - 0 Referans Bahgesehir Projesinde konumlu, zemin katta
6 bulunan, 170 m2 brit alanh diikkan igin 10.500.000,-TL 10.500.000 170 61.765
(545) 622 65 67 . X
istenmektedir.
Referans Bahgesehir Projesinde konumlu, zemin katta
TEMELTAS PROJELER - 0 (506) 690 93
7 5 29 (506) bulunan, 80 m2 brit alanl diikkan igin 8.500.000,-TL 8.500.000 80 106.250
istenmektedir.
TEMELTAS PROJELER - 0 (506) 690 93 Referans Bahgeseh.i_r Projesinfie kor?l.!mlu, zemin katta
8 29 bulunan, 220 m2 brut alanl diikkan igin 17.500.000,-TL 17.500.000 220 79.545
istenmektedir.
Referans Bahgesehir Projesinde konumlu, zemin katta
9 MT EFOR EMLAK - 0 (532) 131 89 00 bulunan, 140 m2 brit alanh dukkan igin 10.400.000,-TL 10.400.000 140 74.286
istenmektedir.
10 BURGAK GAYRIMENKUL - 0 (530) 703 | Bahgesehir Loca Projesinde konumlu, zemin katta bulunan, 14.500.000 75 193.333
4795 75 m2 briit alanh diikkan i¢in 14.500.000,-TL istenmektedir. R '
SATILIK VILLA EMSALLERI
SIRA NO BEYAN EDEN KiSi/TELEFON ACIKLAMA ISTENILEN FiYAT(TL) | ALANI(m2) | BiRiM DEGERI(TL/m2)
X . . Ayni bolgede bulunan, ticari veya konut kullanimina uygun,
CAPITAL BAHCESEHIR GAYRIMENKUL
1 CES K tipi, 3+2 kullanimli, 350 m2 alanli villa igin 29.000.000,-TL 29.000.000 350 82.857
- 0(534) 499 31 07 . .
istenmektedir.
REMAX KOM GAYRIMENKUL - 0 (532) Ay_rn_bélgede bulunan, ticari veya ko_nut.k_ullammma uygun,
2 285 58 37 L tipi, 3+2 kullanimli, 300 m2 alanli villa igin 28.000.000,-TL 28.000.000 300 93.333
istenmektedir.
EMLAKIUM GAYRIMENKUL - 0 (555) Ayni bélgede bulunan, ticari veya.kor_1u_t kullanimina uygun,
3 650 52 45 6+2 kullanimli, 450 m2 alanli villa igin 39.000.000,-TL 39.000.000 450 86.667
istenmektedir.
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SIRA NO BEYAN EDEN Ki§i/TELEFON AGIKLAMA iSTENILEN FiYAT(TL) | ALANI(m2) | BiRiM DEGERIi(TL/m2)
CAPITAL BAHCESEHIR Bahgesehir KC Carsl F Blokta k?numly,.l.katta
1 . bulunan, 200 m2 brit alanl dikkan igin aylik 37.500 200 187,50
GAYRIMENKUL - 0 (534) 499 31 07 L. .
37.500,-TL kira istenmektedir.
Bahgesehir KC Carsi E Blokta konumlu, 1.katta
2 KOSK EMLAK - 0 (532) 051 48 82 |avm iginde bulunan, 25 m2 briit alanl diikkan igin 10.000 25 400,00
ayhk 10.000,-TL kira istenmektedir.
Bahgesehir Atrium Carsida konumlu, 1.katta
3 SAHIBINDEN - 0 (532) 297 33 55 bulunan, 135 m2 brit alanh dikkan igin aylik 22.500 135 166,67
22.500,-TL kira istenmektedir.
. Referans Bahgesehir Projesinde konumlu, zemin
PANAROMA GAYRIMENKUL - 0 A . .
4 katta bulunan, 70 m2 brit alanli dikkan igin aylik 25.500 70 364,29
(530) 12336 42 o I
25.500,-TL kira istenmektedir.
ESSTAS GAYRIMENKUL - 0 (532) 015 Referans Bahgesehir Projesinde konumlu, zemin
5 3767 katta bulunan, 147 m2 brit alanli dikkan igin 40.000 147 272,11
aylk 40.000,-TL kira istenmektedir.
Referans Bahgesehir Projesinde konumlu, zemin
6 KOSK EMLAK - 0 (532) 051 48 82 katta bulunan, 120 m2 brit alanli diikkkan igin 39.000 120 325,00
aylik 39.000,-TL kira istenmektedir.
PANAROMA GAYRIMENKUL - 0 Referans Bahgesehir Pr?1e5|nde k?numl.tj,.zemln
7 katta bulunan, 50 m2 brit alanli diikkan igin aylk 22.000 50 440,00
(532) 2518153 o )
22.000,-TL kira istenmektedir.
Referans Bahgesehir Projesinde konumlu, zemin
8 iZZET AL EMLAK - 0 (544) 226 86 34 | katta bulunan, 75 m2 briit alanl diikkan icin aylik 25.000 75 333,33
25.000,-TL kira istenmektedir.
) Bah hir Park A ki | in ki
REALTY WORLD HB GAYRIMENKUL | D2rsesehir Park Avmde konumlu, zemin katta
9 bulunan, 105 m2 brit alanli dikkan igin aylik 50.000 105 476,19
0(552) 34307 30 L .
50.000,-TL kira istenmektedir.
’ Bah hir T Hill Projesinde ki lu,
AYKUT GAYRIMENKUL - 0 (538) 493 | =0 wesenir ferrace nill Frojesinde konumiu
10 7000 zemin katta bulunan, 350 m2 brit alanh dikkan 55.000 350 157,14
icin aylik 55.000,-TL kira istenmektedir.
KiRALIK VILLA EMSALLERI
SIRA NO BEYAN EDEN Ki$i/TELEFON ACIKLAMA iSTENILEN FiYAT(TL) | ALANI(m2) | BiRiM DEGERI(TL/m2)
Ayni bélgede bulunan, ticari veya konut
ASLAN BROKERS GAYRIMENKUL - 0 | kullanimina uygun, A tipi, 7+2 kullanimli, 565 m2
1 275.000 565 486,73
(532) 238 15 49 alanlivilla igin aylk 275.000,-TL kira
istenmektedir.
o Ayni bolgede bulunan, ticari veya konut
HALIS OZGEN EMLAK - 0 (532) 335
2 0946 (532) kullanimina uygun, 4+2 kullanimh, 300 m2 alanli 120.000 300 400,00
villa i¢in aylik 120.000,-TL kira istenmektedir.
Ayni bélgede bulunan, ticari veya konut
3 REMAX PRO 2 - 0(530) 617 09 04 | kullanimina uygun, 3+2 kullanimli, 175 m2 alanh 60.000 175 342,86
villa igin aylik 60.000,-TL kira istenmektedir.
6.3- FARKLI DEGERLEME YAKLASIMLARINA GORE BULUNAN SONUCLAR, UYUMLASTIRMA VE HESAP
DETAYI

6.3.1- Emsal (Pazar) Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yaklasimi gayrimenkullin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile degerin tespit edildigi

bir yontemdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine haiz ve benzer

kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek

tiim etkenler (ulasim kolayhgi, reklam kabiliyeti, yapi 6zellikleri, yasi, vb) analiz edilerek indirgenmis satisa

esas m?2 birim fiyati tespit edilmistir.
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Niteligi DUKKA DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
Bina Yasi 0 15 15 15 15
Kat 1 1 3 ZEMIN
Beyan Edilen Alani (m?) 32 65 135 80
istenilen Fiyati (TL/m?- TL/Ay) 3.500.000 6.600.000 7.000.000 8.500.000
Gergekgi Alani (m?) 32 65 135 80
Gergekgi Fiyati (TL - TL/Ay) 2.750.000 5.800.000 6.000.000 7.000.000
Gergekgi Birim Fiyati (TL/m?) 85.938 89.231 44.444 87.500
Konum Serefiye Diizeltmesi Daha lyi| -40%| Daha lyi|-40% | Daha Kétii| -50% Daha lyi | -40%
insaat Kalitesi Diizeltmesi Benzer 0% Benzer| 0% Benzer| 0% Benzer| 0%
Alan Diizeltmesi Benzer 0% Benzer| 0% Daha lyi| -5% Benzer| 0%
Toplam Diizeltme (%) -40% -40% -55% -40%

44 400
Ortalama Birim Fiyati (TL/m?) 44.400
Niteligi DUKKA DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
Bina Yasi 0 15 0 0 0
Kat 1 ZEMIN ZEMIN ZEMIN
Beyan Edilen Alani (m?) 25 70 120 50
istenilen Fiyati (TL - TL/Ay) 10.000 25.500 39.000 22.000
Gergekgi Alani (m?) 25 70 120 50
Gergekgi Fiyati (TL/m? - TL/Ay) 7.500 22.500 35.000 18.000
Gergekgi Birim Fiyati (TL/m?) 300 321 292 360
Konum Serefiye Diizeltmesi Daha lyi| -25%| Daha lyi|-30% Benzer| 0% Daha lyi| -30%
insaat Kalitesi Diizeltmesi Benzer 0% Benzer| 0% Benzer| 0% Benzer| 0%
Alan Diizeltmesi Benzer 0% Benzer| 0% Benzer| 0% Benzer| 0%
Toplam Diizeltme (%) -25% -30% 0% -30%

/,

Ortalama Birim Fiyati (TL/m?) 248
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Niteligi A VILLA VILLA VILLA
Bina Yasi 0 15 15 15
Kat
Beyan Edilen Alani (m?) 350 300 450
istenilen Fiyati (TL/m? - TL/Ay) 29.000.000 28.000.000 39.000.000
jercekgi Alani (m?) 350 300 450
Gergekgi Fiyati (TL - TL/Ay) 21.000.000 20.000.000 30.000.000
Gergekgi Birim Fiyati (TL/m?) 60.000 66.667 66.667
Konum Serefiye Diizeltmesi Daha lyi -40% | Daha lyi -40% | Daha lyi -40%
insaat Kalitesi Diizeltmesi Benzer 0% | Benzer 0% | Benzer 0%
Alan Diizeltmesi Benzer 0% | Benzer 0% | Benzer 0%
Toplam Diizeltme (%) -40% -40% -40%
8. /700
Ortalama Birim Fiyati (TL/m?) | 38.667
o
Niteligi A VILLA VILLA VILLA
Bina Yasi 1 15 15 15
Kat
Beyan Edilen Alani (m?) 565 300 175
istenilen Fiyati (TL/m? - TL/Ay) 275.000 120.000 60.000
iercekgi Alani (m?) 565 300 175
Gergekgi Fiyati (TL - TL/Ay) 175.000 100.000 45.000
Gergekgi Birim Fiyati (TL/m?) 310 333 257
Konum Serefiye Diizeltmesi Daha lyi -50% | Daha lyi -53% | Daha lyi -40%
insaat Kalitesi Diizeltmesi Benzer 0% | Benzer 0% | Benzer 0%
Alan Diizeltmesi Benzer 0% | Benzer 0% | Benzer 0%
Toplam Diizeltme (%) -50% -53% -40%
60
Ortalama Birim Fiyati (TL/m?) | 155

Tespitte faydalanilan emsaller, konum, biyuklik, kullanim fonksiyonu, mimari 6zellik, insai kalite, musteri
celbi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, bolgedeki emlak pazarinin giincel degerlemesi icin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goristlmstir. Tasinmaz degerlenirken emsallerle tim eksik ve fazla
yonleri kiyaslanmistir. incelenen emsaller konum olarak ayni bolgede yer almakta olup, benzer nitelikli
emsaller arastirilmistir. Emsal uygunlastirma tablosunda, konumuna goére diikkan fiyatinin satis birim m2
degeri 25.000-70.000-TL/m2, villa fiyatinin satis birim m2 degeri 35.000-45.000-TL/m2 olarak tahmin ve
takdir edilmistir.

Degerleme detayi asagidaki gibidir:
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER ANALIZi

SIL'BL\ ADA/PARSEL B;?)K 32 II(\IAOT NIiTELIGi BRUT ALAN (m2) L“'Liﬁffsm'zs) BiRiM DEGERI (TL/m2) | DEGERI (TL)
1 265/6 A-1 1 - ATIPI VILLA 452,11 246,11 38.000 17.200.000
2 265/6 A-9 9 - ATIPI VILLA 452,11 246,11 38.000 17.200.000
3 265/6 D 1 ZEMIN DUKKAN 154,14 154,14 32.500 5.000.000
4 265/6 D 2 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 93,63 74,76 31.000 2.900.000
5 265/6 D 3 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 93,63 74,76 31.500 2.950.000
6 265/6 D 4 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 276,2 220,53 27.000 7.450.000
7 265/6 D 5 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 93,63 74,76 30.750 2.900.000
8 265/6 D 6 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 93,63 74,76 30.750 2.900.000
9 265/6 D 7 ZEMIN DUKKAN 49,14 49,14 38.000 1.850.000
10 265/6 D 8 ZEMIN DUKKAN 49,14 49,14 38.000 1.850.000
11 265/6 D 9 ZEMIN DUKKAN 189,1 189,1 34.000 6.450.000
12 268/1 G 1 ZEMIN DUKKAN DUBLEKS 293,24 223,36 66.500 19.500.000
13 268/1 G 10 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 255,42 207,72 75.000 19.150.000
14 268/1 G 11 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 255,42 207,72 75.000 19.150.000
15 268/1 G 12 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 461,04 355,49 55.000 25.350.000
16 268/1 G 18 ZEMIN DUKKAN 31,04 31,04 49.500 1.550.000
17 268/1 G 19 ZEMIN DUKKAN 60,93 60,93 38.500 2.350.000
18 268/1 G 28 1 DUKKAN 81,7 81,7 24.500 2.000.000
19 268/1 G 29 1 DUKKAN 252,86 252,86 18.500 4.700.000
20 268/1 G 30 1 DUKKAN 119,49 119,49 21.000 2.500.000
21 268/1 H 1 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 382,03 295,88 45.000 17.200.000
22 268/1 H 5 ZEMIN DUKKAN 50,34 50,34 48.000 2.400.000
23 268/1 H 6 ZEMIN DUKKAN 49,42 49,42 54.000 2.650.000
24 268/1 H 7 ZEMIN DUKKAN 49,42 49,42 54.000 2.650.000
25 268/1 H 8 ZEMIN DUKKAN 144,81 144,81 55.000 7.950.000
26 268/1 H 9 ZEMIN DUKKAN 50,34 50,34 55.000 2.750.000
27 268/1 H 10 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 290,64 227,54 37.000 10.750.000

TOPLAM 211.250.000
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6.3.2- MALIYET YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUGC
Kat milkiyet tapulu bagimsiz bélimler olmasi ve farkh serefiyelere sahip olmalari sebebiyle degerleme
calismasinda maliyet yontemi kullanilmamustir.

6.3.3- GELIR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC

Emsal uygunlastirma tablosunda, konumuna goére dikkan fiyatinin kira birim m2 degeri 130-500-TL/m2,
villa fiyatinin kira birim m2 degeri 130-180-TL/m2 olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Kira birim degerleri belirtilirken, konum, kullanim alani, diikkan tipleri dikkate alinarak yaklasik olarak makul
deger takdir edilmigtir.

Armagan oyunca dikkani birlikte kullaniliyor olmasi, alan biylklGgi dikkate alinarak birim degeri distk
tutulmustur.

Degerleme detayi asagidaki gibidir:
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GELIR YONTEMINE GORE DEGERLEME ANALIzi

N . BiRIiM AYLIK
BRUT | INDIRGENMIS |. .. . . X
SIRA| ADA/ |BLOK|BB | KAT | . _ ... . indirgenmis | KiRA KiRA . YUVARLATILMIS
NO |PARSEL| NO [NO| NO NITELIGI KIRACI ‘L(\;’;';‘ (ﬁ'}ﬁ‘Nz) birim DEGERi | DEGERI KR O N RECER L) DEGERI (TL)
(TL/m2) | (TL)
1 |265/6 | A-1 | 1 - C{'LF;\' ALEF 452,11 246,11 284,4 155,00 | 70.000 0,05 16.800.000 16.800.000
ATIPI UGUR
2 | 265/6 | A9 | 9 - viLLa | DERsanEsi |25%11 246,11 284,4 155,00 | 70.000 0,05 16.800.000 16.800.000
3 | 265/6 | D | 1 |ZEMIN|DUKKAN | CROSSFITT |154,14 154,14 155,7 156,00 | 24.000 0,06 4.800.000 4.800.000
.| DUBLEKS
4 | 265/6 | D | 2 |ZEMIN o — EVRIM 93,63 74,76 194,0 156,00 | 14.500 0,06 2.900.000 2.900.000
) PINAR CiLT
5 | 265/6 | D | 3 |ZEMIN g%iﬂﬁ ¢ 93,63 74,76 194,0 156,00 | 14.500 0,06 2.900.000 2.900.000
.| DUBLEKS .
6 | 265/6 | D | 4 |ZEMIN T BiM 276,2 220,53 163,2 131,00 | 36.000 0,06 7.200.000 7.200.000
7 | 265/6 | D | 5 |ZEMIN DUBLEKS 93,63 74,76 187,3 149,00 | 14.000 0,06 2.800.000 2.800.000
DUKKAN | ECZ. ESRA ’ ’ ’ ’ : ’ T T
) KILI
8 | 265/6 | D | 6 |ZEMIN g%iﬁﬁ ¢ 93,63 74,76 187,3 149,00 | 14.000 0,06 2.800.000 2.800.000
9 | 265/6 | D | 7 |ZEMIN|DUKKAN HACI BABA 49,14 49,14 183,2 185,00 | 9.000 0,06 1.800.000 1.800.000
10 | 265/6 | D | 8 |ZEMIN| DUKKAN 49,14 49,14 183,2 185,00 | 9.000 0,06 1.800.000 1.800.000
11 | 265/6 | D | 9 |ZEMIN| DUKKAN AL 189,1 189,1 161,3 160,00 | 30.500 0,06 6.100.000 6.100.000
PASTANESI
.| DUKKAN KAHVE
12 | 268/1 | G | 1 |ZEMIN DUBLEKS | DONyas | 29324 223,36 492,5 375,00 | 95.000 0,06 19.000.000 19.000.000
.| DUBLEKS | ACES BURSA
13 | 268/1 | G |10 |ZEMIN e —— epap | 23242 207,72 577,7 470,00 | 90.000 0,06 18.000.000 18.000.000
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14 | 268/1 G |11 |ZEMIN gLLJJiLKI,EAKI\? STARBUKS | 255,42 207,72 529,6 425,00 | 90.000 0,06 18.000.000 18.000.000
. | DUBLEKS ;
15 | 268/1 G | 12 |ZEMIN DUKKAN IS GIDA |461,04 355,49 450,1 350,00 | 120.000 0,06 24.000.000 24.000.000
16 | 268/1 G | 18 | ZEMIN | DUKKAN AY%%R\E?SLU 31,04 31,04 241,6 249,00 7.500 0,06 1.500.000 1.500.000
17 | 268/1 G | 19 | ZEMIN | DUKKAN AY?D/_\.O-R\ggLU 60,93 60,93 188,7 192,00 | 11.500 0,06 2.300.000 2.300.000
18 | 268/1 G |28 1 DUKKAN | TiTiZ PERDE | 81,7 81,7 116,3 115,00 9.500 0,06 1.900.000 1.900.000
19 | 268/1 G |29 1 DUKKAN | ARMAGAN |[252,86 252,86 89,0 88,00 22.500 0,06 4.500.000 4.500.000
20 | 268/1 G |30 1 DUKKAN | OYUNCAK |119,49 119,49 96,2 95,00 11.500 0,06 2.300.000 2.500.000
21 | 268/1 H 1 |ZEMIN I;LLJJiLKEAKI\? ISBANKASI | 382,03 295,88 338,0 265,00 | 85.000 0,06 17.000.000 17.000.000
22 | 268/1 H 5 |ZEMIN | DUKKAN | ALSANCAK | 50,34 50,34 278,1 275,00 | 12.000 0,06 2.400.000 2.400.000
. . UNLU
23 | 268/1 H 6 |ZEMIN | DUKKAN MAMULLER 49,42 49,42 303,5 300,00 | 13.000 0,06 2.600.000 2.600.000
24 | 268/1 H 7 | ZEMIN | DUKKAN 49,42 49,42 283,3 280,00 | 13.000 0,06 2.600.000 2.600.000
25 | 268/1 H 8 | ZEMIN | DUKKAN | LUNCH BOX | 144,81 144,81 269,3 270,00 | 39.000 0,06 7.800.000 7.800.000
26 | 268/1 H 9 |ZEMIN | DUKKAN 50,34 50,34 268,2 265,00 | 13.500 0,06 2.700.000 2.700.000
27 | 268/1 H |10 [ZEMIN I;LLJJiLKEAKI\? DENIiZBANK | 290,64 227,54 254,9 200,00 | 51.000 0,06 10.200.000 10.200.000
TOPLAM 989.500 203.500.000 203.700.000
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BOLUM 7 — ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS:

7.1- FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI, KULLANILMAYAN
DEGERLEME YONTEMIiNIN NEDEN KULLANILMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA;

Bagimsiz bolimlerin degerleme galismasinda emsal karsilastirma ve gelir yontemi kullanilmistir. Gelir

yonteminde elde edilen deger nihai deger olarak takdir edilmistir.

Maliyet yontemi degerlemede kullanilmamistir. Bunun sebebi degerlemesi yapilan 27 adet b.b.’iin kat
miilkiyet tapulu olmasi ve ana tasinmazin tamamini olusturmamasidir. Ayni zamanda bag. béltimlerin farkli
serefiyeye sahip olmalari da maliyet yontemi ile bulunan sonucun gercege en yakin deger olmayacagi
yoniinde kanaate variimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri bashginda (Madde
10.4) "Degerleme c¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve glivenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin
bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yoéntemi kullanmasi gerekmez" denilmektedir. isbu
¢alismamizda da Pazar (Emsal) yaklasimindan elde edilen veriler giivenilirligi yiiksek ve itimat edilir oldugu
icin tek yontem kullaniimistir.

7.2-  ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3-  GAYRIMENKULUN EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut kullanim fonksiyonunun etkin ve verimli kullanim oldugu kanaatine
varilmistir.
7.4- DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ

DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN OLARAK SOZLESMELERDE HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmazlar st hakki veya devre miilk degildir.
7.5- EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE

PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKIN
ACIKLAMA;

Degerleme raporu, belirli bir gayrimenkul projesine gore yapilmaktadir. Proje bilgileri ve planlara ait bilgiler
rapor iceriginde detayli olarak verilmistir. Planlar ve projeler, mevcut yapilar ile uyumludur. Farkh bir proje
yapilmasi halinde degerinde bir artis olmayacagi kanaatine varilmistir.

7.6- DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN iTiBAREN BES YIL GECMESINE RAGMEN

UZERINDE PROJE  GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA iLiSKiN BiLGi;

Degerleme konusu tasinmaz, bos arsa olmayip, lzerinde ruhsatli, kat mulkiyeti kurulmus ticari projesi
bulunmaktadir.

7.7- GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NIiTELIGINiN, FiiLi KULLANIM SEKLINiN VE PORTFOYE DAHIL EDILME
NITELIGININ BIiRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar

Tebligi” dogrultusunda incelenmistir. Tespitler asagida belirtilmistir.
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e Tebligin “Yatirm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikli 22. Maddesinin a) bendi
"Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel,
lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler." seklinde olup bu maddeye
gore GYO portfoyiinde bulundurulmasinda sakinca bulunmamaktadir.

e 22. Maddenin c) bendi “Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve 6nemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” seklinde olup tasinmazlarin tapu kayitlarinda degeri etkileyen
veya satisl kisitlayan herhangi bir serh bulunmadigindan bu madde agisindan GYO portféylinde
bulundurulmasinda sakinca bulunmamaktadir.

» Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda bulunan T.E.K. ile BEDAS lehine irtifak
haklari, enerji ihtiyacina yonelik kurulan trafo merkezi igin konulmustur. Ayrica "Yénetim Plani"
ve "Kat milkiyetine gevrilmistir." beyanlarinin mevzuat geregince tapu kayitlarinda yer almasi
gerekmektedir.

» Degerleme konusu bagimsiz bolimlerden D blok 2-3, G blok 1, H blok 1 numarali
gayrimenkullerin tapu kayitlarinda yer alan "Kira Serhi" serhlerinin kurumsal kiracilar tarafindan
kiraci konumundaki haklarini korumak amaciyla koyuldugu ve tasinmazin tasarrufunun olumsuz
yonde etkilemeyecegi kanaatine varilmistir. Bu serh sebebiyle GYO portféylinde
bulundurulmasinda sakinca bulunmamaktadir.

e 22. Maddenin d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatirnm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tlim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi
olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” seklinde olup projenin tim izinleri alinmis ve
onaylanmis, tarafimizca da tespit edilmistir. G ve H Bloklarin konumlu oldugu 268 ada 1 parselin ana
gayrimenkul niteligi “B2-A, G Blok 16, 18, 19, 20 Bélimler ve H Blok Tamam A Blok Natamam BAK Bina ve
Arsasl” olarak goziikmekte olup yapilan incelemede parsel Uzerinde bulunan bitin bloklarin
tamamlandig ve degerlemeye konu G ve H bloklarda yer alan bagimsiz béliimler icin yapi kullanma izin
belgesi alinarak kat miilkiyetine gecildigi goralmustir. Konu ile ilgili Basaksehir Kadastro Mudurligi'nden
alinan bilgiye gore parsel Uzerinde konumlu bazi bloklarin cins tashihi islemi tarihinde insaatinin
natamam vaziyette yer almasi veya kismi iskaninin olmasi sebebiyle natamam olarak islendigi beyan
edilmistir. Bu madde agisindan GYO portfoyiinde bulundurulmasinda sakinca bulunmamaktadir.

e 22, Maddenin r) bendi “Ortakligin milkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya
ekonomik Omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitaginin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut goriinmekle birlikte
yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfoyline dahil edilebilir.” seklinde olup yapi kullanma izin
belgesi alinmis ve kat mulkiyetine ge¢mis, hali hazirda kiracilar tarafindan kullaniimaktadir. Bu madde
acgisindan GYO portféyilinde bulundurulmasinda sakinca bulunmamaktadir.

Ozetle yapilan tiim arastirmalar degerleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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BOLUM 8 — SONUC

8.1- SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, alan ve konumu, manzara

durumu, sosyal donati alanlarina yakinhgi gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde (lkenin
ekonomik durumu ve tasinmazin herhangi bir hukuki problemi bulunmadigl varsayimi géz o6ninde
bulundurulmustur.

Degerleme konusu 11 adet dubleks dikkan, 14 adet diikkan, 2 villa vasifli tasinmazlarin resmi kurumlardan
ulasilan bilgilere rapor icerisinde yer verilmistir. Degerleme calismasinda Emsal Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi
kullaniimis olup tasinmazlarin su anda kirada olmalari ve degerlerini etkileyen esas unsurun gelir getirme
ozellikleri oldugundan degerlemede gelir yontemi dikkate alinmistir.

Tasinmazlarin degerlemesi disaridan yapilmis olup, projelerine uygun olduklari kabul edilerek deger takdir
edilmistir.

8.2- NiHAi DEGER TAKDIRi

Nihai deger takdirinde pesin satis fiyati esas alinarak, Tirk Lirasi Gzerinden deger takdiri yapilmistir.
Degerleme KDV Harig yapilmis olup, KDV fiyati da eklenerek bulunan toplam degeri ayrica belirtilmistir.
Toplu degerleme tablosu bir sonraki sayfada belirtilmistir.

KDV Harig Pazar Degeri; 203.700.000,-TL

(27 Adet Bagimsiz Bolim Toplam Degeri) (ikiylizigmilyonyediyiizbinTiirkLirasi)

KDV dahil Pazar Degeri; 244.440.000,-TL

(27 Adet Bagimsiz Bolim Toplam Degeri) (ikiytizkirkdortmilyondortyiizkirkbintiirklirasi)

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmani

Raporu Kontrol Eden
Degerleme Uzmani

Raporu Onaylayan Sorumlu
Degerleme Uzmani

Osman GURAY
insaat Miih.
SPK Lisans No: 409105

OSMAN  imesiyan osman

GURAY

G U RAY Tarih: 2023.12.28
12:15:20 +03'00"

Aybiike CUKADAR
Harita Mihendisi
SPK Lisans No:407964

Dijital olarak

AYBUKE |mzalayan AYBUKE
CcuU KADAR 20251228

11:52:31 +03'00'

Mete GULBAS
Sehir Plancisi
SPK Lisans No:400141

METE GULBAS
G U LBAS Tarih: 2023.12.28

14:35:37 +03'00

Dijital olarak
imzalayan METE
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis tV

Vo ViZYON

degerleme T

NiHAi DEGER TAKDIRi- TOPLU DEGERLEME TABLOSU

SIRANO | ADA/ PARSEL | BLOK NO BB NO KAT NO NITELIGi TASINMAZ DEGERI o'gi\:\u KDV DAHiL DEGER SIGORTAYA ESAS DEGER
1 265/6 A-1 1 - ATIPi VILLA 16.800.000 TL 20% 20.160.000 TL 4.611.522 TL
2 265/6 A-9 9 - ATIPi VILLA 16.800.000 TL 20% 20.160.000 TL 4.611.522 TL
3 265/6 D 1 ZEMIN DUKKAN 4.800.000 TL 20% 5.760.000 TL 1.156.050 TL
4 265/6 D 2 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 2.900.000 TL 20% 3.480.000 TL 702.225TL
5 265/6 D 3 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 2.900.000 TL 20% 3.480.000 TL 702.225TL
6 265/6 D 4 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 7.200.000 TL 20% 8.640.000 TL 2.071.500 TL
7 265/6 D 5 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 2.800.000 TL 20% 3.360.000 TL 702.225TL
8 265/6 D 6 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 2.800.000 TL 20% 3.360.000 TL 702.225TL
9 265/6 D 7 ZEMIN DUKKAN 1.800.000 TL 20% 2.160.000 TL 368.550 TL
10 265/6 D 8 ZEMIN DUKKAN 1.800.000 TL 20% 2.160.000 TL 368.550 TL
11 265/6 D 9 ZEMIN DUKKAN 6.100.000 TL 20% 7.320.000 TL 1.418.250 TL
12 268/1 G 1 ZEMIN DUKKAN DUBLEKS 19.000.000 TL 20% 22.800.000 TL 2.199.300 TL
13 268/1 G 10 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 18.000.000 TL 20% 21.600.000 TL 1.915.650 TL
14 268/1 G 11 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 18.000.000 TL 20% 21.600.000 TL 1.915.650 TL
15 268/1 G 12 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 24.000.000 TL 20% 28.800.000 TL 3.457.800 TL
16 268/1 G 18 ZEMIN DUKKAN 1.500.000 TL 20% 1.800.000 TL 232.800TL
17 268/1 G 19 ZEMIN DUKKAN 2.300.000 TL 20% 2.760.000 TL 456.975 TL
18 268/1 G 28 1 DUKKAN 1.900.000 TL 20% 2.280.000 TL 612.750 TL
19 268/1 G 29 1 DUKKAN 4,500.000 TL 20% 5.400.000 TL 1.896.450 TL
20 268/1 G 30 1 DUKKAN 2.500.000 TL 20% 3.000.000 TL 896.175TL
21 268/1 H 1 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 17.000.000 TL 20% 20.400.000 TL 2.865.225 TL
22 268/1 H 5 ZEMIN DUKKAN 2.400.000 TL 20% 2.880.000 TL 377.550TL
23 268/1 H 6 ZEMIN DUKKAN 2.600.000 TL 20% 3.120.000 TL 370.650 TL
24 268/1 H 7 ZEMIN DUKKAN 2.600.000 TL 20% 3.120.000 TL 370.650 TL
25 268/1 H 8 ZEMIN DUKKAN 7.800.000 TL 20% 9.360.000 TL 1.086.075 TL
26 268/1 H 9 ZEMIN DUKKAN 2.700.000 TL 20% 3.240.000 TL 377.550TL
27 268/1 H 10 ZEMIN DUBLEKS DUKKAN 10.200.000 TL 20% 12.240.000 TL 2.179.800 TL

TOPLAM 203.700.000 TL 276.120.000 TL 38.625.894 TL
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