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Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Basaksehir Mahallesi. Cahit Zarifoglu Caddesi Olimpa Basaksehir/ istanbul

Sayin MURAT ALTAY,

Talebiniz dogrultusunda Basaksehir’de Vadiyaka Sitesi’nde konumlu olan “3 Adet Bagimsiz Bolim”ln pazar
degerine yonelik 2024REV1139 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar,
17.609,34 m? yiz dlgimuine sahip arsa lzerinde, B4 ve E bloklarinda bulunmakta olan 3 adet “Dikkan”
niteligindeki bagimsiz bélimlerdir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir
edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2024
Pazar Degeri (KDV Harig) 36.005.000.-TL  Otuzaltimilyonbesbin.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
29.01.2024 tarih, 257 no.lu sdzlesmeye ve 13.12.2024 tarihli ek protokole istinaden hazirlanmistir. Raporun
sozlesmede belirtilen degerleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin
degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Giildal YILMAZ

irem COMERT, MRICS Doguscan IGDIR, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 405192 Lisans no: 404244


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa
dahi bu sorunlarin ¢oziileceginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlanmadigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER
RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI QYO istirak firmasinin portféylinde yer alan gayrimenkuller olmalari nedeni
ile hazirlanmustir.
BZEL VARSAYIMLAR Degerleme calismasini  etkileyecek herhangi bir 6zel varsayim
bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasini etkileyecek herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

Degerleme ¢alismasini  etkileyecek herhangi bir misteri talebi

MUSTERI TALEBI bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Basaksehir Mahallesi, Mimar Kemalettin Bulvari, Vadiyaka B4 Blok No.1
Basaksehir/istanbul

ADRES
Basaksehir Mahallesi, Mimar Kemalettin Bulvari, Vadiyaka E Blok No.1 ve 6
Basaksehir/istanbul
istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1416 ada 1 parsel, B4 Blok 1
L L0 no.lu bb, E Blok 1 ve 6 no.lu bagimsiz bélimler
ARSA YUZ OLCUMU 17.609,34 m?
iMAR DURUMU Lejant: Konut KAKS: 2,00 Hmaks: Serbest m

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

Bagimsiz bolim sayisi: 417 (Tum | Yapim yili: 2017
Bloklar)
Yol kotu Ustil kat sayisi: Yol kotu alti kat sayisi:
B4 Blok: 15 Kat B4 Blok: -
ANA TASINMAZ E Blok: 2 Kat E Blok: 1
Asansor Kapasitesi:
Otopark Kapasitesi: 358 arag B4 Blok: 3 sahis asansoéri
E Blok: 1 sahis asansori
MEVCUT FONKSIYONLAR Dukkan
iNSAAT ALANI Toplam insaat Alani 79.197,96 m?
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Otopark-Siginak Hari¢ Toplam insaat Alani 65.156,65 m?
Toplam Satilabilir Alan 79.197,96 m?

SATILABILIR ALAN Konut Satilabilir Alani 55.741,23 m?
Dikkan Satilabilir Alani 10.968,33 m?

FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALIZASYON ORANI Diikkan: %5,00

GERi DONUS SURESI Diikkan: 20,00 Yil

DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi

RAPOR TARIiHi 31.12.2024

PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 36.005.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Fuzul Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan
31.12.2024 tarihinde, 2024REV1139 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1416 ada, 1 parsel no.lu ana tasinmaz lizerinde
bulunan 3 adet bagimsiz bolimin 31.12.2024 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; GYO istirak firmasinin portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmalari nedeni ile
hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (Lisans No:
404244) kontroliinde, Degerleme Uzmani irem COMERT (Lisans No: 405192) tarafindan hazirlanmistir. Bu

degerleme raporunun hazirlanmasina Guldah YILMAZ yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amacgli
olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 05.12.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2024 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi arasinda taraflarin
hak ve ylktmlillklerini belirleyen 257 no.lu ve 29.01.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi ve ve 13.12.2024
tarihli ek protokol hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 257 no.lu ve 29.01.2024 tarihli dayanak sozlesmesi ve 13.12.2024 tarihli ek protokol
kapsaminda; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1416 ada, 1 parsel no.lu ana tasinmaz iizerinde
bulunan 3 adet bagimsiz bolimiin 31.12.2024 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye PiyasasI Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Basaksehir Mahallesi. Cahit Zarifoglu Caddesi Olimpa Basaksehir/ istanbul adresinde
faaliyet gosteren Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye igin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

e 11%
IS 13%
I ) )%
I 2 3%
I ) 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

TUiK, 2023 0% 5% 10% 15% 20% 25%

istanbul

2023 vyilinda, Tirkiye nifusunun %18,34’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.655.924 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2023 yilinda yaklasik
binde 16 oraninda azalis gostermistir. Hane halki
blylklGginin ise son bes yilda ortalama 3,15 oldugu
gorulmastlr. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna gére niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore
ceyreklik bazda %0,1 artmistir. Béylece yillik biylime
hizi takvim etkisinden arindiriimis veride %5,4’ten
%2,8’e inmistir. Arindirilmamis seride yillik bliyime
orani ise %5,3’'ten %2,5’e gerilemistir. Dolar bazinda
yilliklandirilmis GSYH 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde 1
trilyon 201,6 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen
katki azalirken net dis talebin biylimeye pozitif katkisi
sirmustar.

Eylul ayinda tiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%3,0 artarken yillik bazda agustos ayindaki %52,0’dan
%49,4’e inmistir. Ana egilim gostergelerindeki ylikselis
fiyat baskisindaki hafiflemenin duraksamis
olabilecegini ortaya koymustur. Eylil ayinda manset
rakama en yilksek katki konut ve gida gruplarindan
gelmistir. Yurtici Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ayhk
bazda %1,4 artarken yillik bazda agustos ayindaki
%35,8’den %33,1’e inmistir. Boylece TUFE ile UFE yillik
arasindaki makas 16,3 yiizde puan olmustur.

Dis Ticaret Agigi

-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
-100,00 A
-80,00 A
-60,00 ~
-40,00 H
20,00 A
0,00 -

-78,71

2020
Kaynak:TUIK

2023 2024

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Biiyiime
25,00% Cey y

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 2,50%
5,00% ~
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v| | ||| ||||||v| | ||||
2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80%
60%
40% 49,38%
20%
0%
© © T 8 © T © © T g © T ® ©
§25E8252825852588825
2020 2021 2022 2023 2024
Kaynak:TUIK
Agustos ayinda vyillik bazda ihracatta ylkselis

yavaglarken ithalatta daralma siirmistiir. ihracat yillik
bazda %2,3 artarak 22,0 milyar dolar olurken ithalat
%10,7 duserek 27,0 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis verilerde Agustos’ta ihracat aylik bazda
%1,8 yukselirken ithalatta %2,7 artis kaydedilmistir.
2023 Agustos'ta %71,2 olan ihracatin ithalati
karsilama orani 2024°Un ayni ayinda %81,5’e
cikmistir. Dis ticaret agigl ise 8,7 milyar dolardan 5,0
milyar dolara inmistir.
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Basaksehir

Mahallesi ikitelli-2

Koyii -

Sokagi -

Mevki Kartaltepe

Ada No 1416

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi A, B1, B2, B3, B4, C, D, E ve otoparktan olusan apartman ve arsasl

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 17.609,34 m?

Bagimsiz

Blok No B5liim No Bagimsiz Boliim Niteligi Kat No Arsa Payi Malik/Hisse
A Zemin Kat,
B4 1 Asma Kath Depolu Dikkan 1.Normal Kat 324/35218
E 1 Depolu Diikkan 1.BodrumKat  61/35218 Ziraat Katilim
Bankasi A.S.
1. Bodrum Kat,
E 6 Asma Katl Depolu Diikkan . 122/35218
Zemin Kat

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Midurligl Web Tapu Hizmetleri'nden 24.12.2024 tarih, saat 16:56-16:57 itibariyla
alinan TAKBIS belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar lzerinde asagidaki takyidat kayitlari
bulunmaktadir;

Tiim tasinmazlar iizerinde miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

e Tasinmaz KM’ye cevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmaz mal KM’ye cevrilmistir.) (27.02.2018 tarih ve 4536
yevmiye no ile)

e Yonetim plani degisikligi: 19.02.2018 (Sablon: Yonetim planinin belirtilmesi) (23.02.2018 tarih ve 4424
yevmiye no ile)

e Yonetim plani: 12.08.2015 (Sablon: Yénetim planinin belirtilmesi) (17.08.2015 tarih ve 16014 yevmiye no
ile)

Serhler Hanesinde;

e Finansal Kiralama Serhi: Taraflarin 26/04/2023 tarih 2023-07427-01 sayil sozlesme ile. (02.05.2023 tarih
ve 15944 yevmiye no ile)
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3.3 Gayrimenkuliin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Basaksehir Belediyesi’nin E-Belediye sisteminde 05.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 08.07.2021 tarihli onayli imar durum belgesine gore degerleme konusu
tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “ikitelli Gecekondu Onleme Bélgesi (Onurkent) Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 03.06.2011

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 2,00

® Hmaks: Serbest

e insaat Nizami: Serbest

e Cekme Mesafeleri: -

Plan Notlari

e Planlama alaninda yapilacak yapilar icin alinacak énlemlerin tiir(i, sekli ve tasima degerleri, uygulama
asamasinda parsel bazinda yapilacak olan sondaja dayali jeolojik/jeoteknik etiitler dogrultusunda
belirlenecektir.

e Emsal degeri verilen konut alanlarinda; uygulama ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gore
yapilacaktir.

e Planda irtifa degeri serbest olarak belirlenmis olan konut alanlarinda, istanbul havalimani mania plani
limitlerini asmamak sartiyla ve gevre tesekkili dikkate alinmak suretiyle yencok: 10 kat'tir.

e Konut alanlarinda egimden dolayi agiga ¢ikan kat oldugunda 1. bodrum kat iskan edilebilir. iskan edilen
bodrum kat emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat ¢ikmasi halinde agiga cikan bodrum kat ortak alan
(siginak, komiirlik, tesisat, otopark vb.) olarak kullanilacaktir.

15



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

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

B EA VWL W
Lo 1 ° IR LTI
200 AR

3.4 Gayrimenkuliin Yasal Belgeleri

/. 1416 Ada
i

Basaksehir Belediyesi E-Belediye sistemi Uizerinden 05.12.2024 tarihinde vyapilan incelemelere goére
tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin

Yapi Kullanma izin

Yapi Denetim:

25.06.2015

25.06.2015

20.09.2017

11.12.2017

11.12.2017

No

480

483

905

506

509

Alan (m?)

12.883,43

15.963,23

15.963,23

12.883,43

15.963,23

Verilig

Amaci

Yeni Yapi

Yeni Yapi

Tadilat

Yeni Yapi

Yeni Yapi

Agiklama

B4 Blok; Mesken, 70 adet bb: 7.058,93 m?; ofis
ve isyeri 11 adet bb: 1.963,86 m?, ortak alan:
3.861,24 m?

E Blok; Mesken, 4 adet bb: 435 m2; ofis ve isyeri
10 adet bb: 1.029,61 m?2, ortak alan: 14.498,36
mZ

E Blok ve Otopark; Mesken, 4 adet bb: 435,26
m?; ofis ve isyeri 10 adet bb: 1.029,61 m?, ortak
alan: 14.498,36 m?

B4 Blok; Mesken, 70 adet bb: 7.058,93 m?; ofis
ve isyeri 11 adet bb: 1.963,86 m?, ortak alan:
3.861,24 m?

E Blok; Mesken, 4 adet bb: 435 m2; ofis ve isyeri
10 adet bb: 1.029,61 m2, ortak alan: 14.498,36
mZ

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yap! denetimi Giinesli Mah. Kirazh Cad. No.22 i¢ Kapi No. 1 Bagcilar/istanbul adresinde faaliyet gosteren
Guvenist Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Basaksehir Mahallesi, Mimar Kemalettin Bulvari, Vadiyaka Sitesi
Basaksehir/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Basaksehir ilgesi Avrupa Yakasi'nda konumlanmakta olup
cevresinde Kicukcekmece, Esenyurt, Sultangazi ve Arnavutkdy ilceleri bulunmaktadir. Nifusun buylk
¢ogunlugu orta ve Ust gelir seviyesine sahip sakinlerden ve yabanci uyruklu vatandaslardan olusmaktadir.

Konu tasinmazlar Basaksehir Mahallesi’nde konumlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu
oldugu Basaksehir Mahallesi, ilge igin planlanan uydukentin ilk etabinin baslandigi bolgedir.

Tasinmazin konumlu oldugu Basaksehir ilgesi, istanbul’un en &nemli akslarindan olan TEM Otoyolu’na
oldukga yakin bir konumda olup ilgeye ulasim bu aks lizerinden saglanmaktadir. Ayni zamanda bir diger
onemli aks olan D-100 Karayolu’na ise Kuzey Marmara Otoyolu’ndan ve Basin Ekspres Yolu’'ndan baglantilar
saglanarak ilgeye ulasim saglanmaktadir.

d \
Degerleme Konusu ) w
Tasinmazin Yaklasik "

Konumu

‘x' ) !
' ¢ n
’ N Wt ]
Basaksehir }%‘
f
AR Jee
) =

Kuzey Marmara Sultangazi
Otoyolu

/
4
R

(5%

Esenyurt

f
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Vadiyaka Sitesi Mimar Kemalettin Bulvari’'na cephelidir. Konu
tasinmazlarin cevresinde Kent Ariva Sitesi, Onurkent, iBB Onurkent Parki, Bizim Mimarlar Sitesi bulunmakta
olup yakin cevresinde Olimpa Rezidans, Olimpa AVM, Mavera Evleri, gibi boélge icinde bilinirligi yiksek
lokasyonlar yer almaktadir.

Tasinmazlar Basaksehir’'in ana ulasim akslarindan biri olan Mimar Kemalettin Bulvari {izerinde
konumlandigindan TEM Otoyolu, Kuzey Marmara Otoyolu ve D-100 Karayolu baglantilarina oldukga kolay
ulasim imkanina sahip olup 6zel aragla erisim oldukga kolaydir.
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Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Konumu

[

Adnan Menders
Bulvari

Y
» . o X
"&/ \ e
\ % 1N 0;
N TNk

L NN

Mimar Kemalettin

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer

Mesafe (~)
TEM Otoyolu 10 km
Kuzey Marmara Otoyolu 9 km
Basaksehir Devlet Hastanesi 5 km
E-5 Karayolu 17,7 km
istanbul Havalimani 28,5 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Basaksehir Mahallesi’nde konumlu Vadiyaka
Sitesi B4 Blok 1 no.lu, E Blok 1 ve 6 no.lu bagimsiz bélimlerdir. Degerleme konusu tasinmazlar tapu kaydinda
“Dukkan” niteligindedir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigl 1416 ada 1 no.lu parsel ¢okgene benzer bir geometrik forma

sahip olup egimli topografya Gizerinde konumlanmaktadir. Konu parselin kuzey ve glineyde yer alan cepheleri
arasinda egimden kaynakl kot farki bulunmaktadir.

Onayli mimari projesine gére bagimsiz béliimlerin konumlandigl ana tasinmaz 17.609,34 m? yiiz dlgiimiine
sahip arsa lGzerinde konumlanmaktadir. Anatasinmaz toplam 8 adet blok ve 417 adet konut ve dikkan nitelikli
bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge konut yerlesiminin yogun oldugu bir bolge olup tasinmazin
glineyinde bulunan Mimar Kemalettin Bulvari lizerinde ticari kullanim alanlari mevcuttur.

Konu tasinmazlardan B4 Blok 1 no.lu bagimsiz bolim, Glilbahge Sokak’a cepheli olup Vadiyaka Site girisinin
yaninda yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz, tapu kaydina goére “Asma Kath Depolu Diikkan”
niteliginde olup onayli mimari projeye gore tasinmazin bodrum kati depo, zemin kati teras ve kapali alan
olarak projelendirilmis olmasina ragmen, mevcut durumda tasinmazin zemin katinda yer alan teras alani
duvarlar ile kapatilarak kapali alan kullanimina dahil edilmistir. Tasinmaz, yasal ve mevcut durumda 280 m?
brit alana sahiptir. Glincel durumda kullanim durumu bos olup i¢ mekan tasarimi yoktur.

E Blok 1 no.lu bagimsiz bolim, Gllbahge Sokak’a cepheli olup egimden dolayi 1. bodrum kattan giris
almaktadir. Mevcut durumda konu tasinmaz onayh mimari projesiyle uyumlu, tapu kaydina gore “Depolu
Diikkan” niteliginde olup yasal ve mevcut durumda 73 m? brit alana sahiptir. Giincel durumda konu
tasinmaz kiracihdir.

E Blok 6 no.lu bagimsiz bolim, Gllbahge Sokak’a cepheli olup egimden dolayl 1. bodrum kattan giris
almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesiyle uyumlu, tapu kaydina gore “Asma Kath
Depolu Diikkan

”

niteliginde olup yasal ve mevcut durumda 128,50 m? briit alana sahiptir.

Bodrum kat Depo 118 m?

1no.lu bb Zemin kat Diikkan Girisi 63 m?
Asma kat 67 m?

bodrum kat+zemin kat+asma kat Teras alani 32 m?
__ 2. Bodrum kat Depo 365m
1 no.lubb 1. Bodrum kat Diikkan Girisi 23 m?

2. bodrum kat+1. bodrum kat Teras alani 13 m?
2. Bodrum kat Depo 53 m?
6 no.lu bb 1. Bodrum kat Dikkan Girisi 35,5 m?
Asma kat 27 m?

bodrum kat+zemin kat+asma kat Teras alani 13 m?
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Blok nizam
B4 Blok: E Blok:

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 2 Bodrum kat+zemin kat+14 2 Bodrum kat+zemin kat+2 normal
normal kat+gati kati kat’cati kati

Bina Toplam ingaat Alani 12.883,43 m? 3.474,27 m?

Yasi ~7

Dis Cephe Siva Ustii boya

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi

Merkezi i1sitmalo kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

Diger Yangin tesisatl, su deposu, bekgi kullibesi, ylizme havuzu, ortak defter

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

B4 Blok 1 no.lu, E Blok 1 ve 6 Bagimsiz Bolim

Kullanim Amaci

Duikkan (Yasal ve mevcut duruma gére)

Alani B4 Blok 1 no.lu bb:280 m? E Blok 1 no.lu bb: 72,5m? E Blok 6 no.lu bb: 128,5 m?
Zemin Beton siva

Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Mevcut degil
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e  Konu tasinmazlar TEM Otoyolu, Kuzey Marmara Otoyolu ve D-100 Karayolu gibi istanbul’un ana ulasim akslarina
oldukga kolay erigsim imkanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlar bulundugu bolge icinde merkezi lokasyonda konumlanmaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi Basaksehir Vadiyaka, bolgenin ana ulasim akslarindan olan Mimar Kemalettin Bulvari’na
cephelidir.

istanbul Havalimani’na yakin noktada konumlanmaktadir.

e Metro istasyonuna yakin lokasyonda bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlari yer aldigi bolgeye toplu ulasim imkanlari kisithidir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar karma ve konut projelerinin gelismekte oldugu bir bélge icinde konulanmaktadir.

e Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge orta ve ust gelir seviyesine sahip sakinler tarafindan tercih
edilmektedir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériint de etkilemektedir.

2
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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 slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge 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
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet 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 olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkh yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylkimlilGglin, 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 goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “Dikkan” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma
potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat milkiyet tapusuna sahip olmasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi dislinildigliinden bu
yaklasim kullaniimamustir.

Pazar Yaklagimi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

Satis Briit Alan Birim Satis
No Konum Kullanimi Satilik Fiyati (TL/ay) Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Durumu (m?)
(TL/m?)
* Moda Evleri'nde konumludur.
* Bina yasi 5-10 arasindadir.
* 40 m? zemin kat ve 40 m? bodrum olmak tizere iki kattan
Basaksehir satilmis/3 olusmaktadir.
1 Mabhallesi'nde Diikkan ay é')nSe 80 4.100.000 51.250 * Konum itibariyle reklam kabiliyeti ve gérintrligi
konumludur. degerleme konusu tasinmazlara nazaran oldukga
dezavantajlidir.
* Zemin kat birim satis degeri 75.000 TL/m? olarak
hesaplanmistir.
* Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumlu Park
Mavera 2 projesinde yer almaktadir.
* Konum olarak degerleme konusu tasinmazlara gore daha
avantajlidir.
* Tasinmazin bulundugu bina 2 yasinda bir yapidir.
. * 45 m? zemin kattan olusmaktadir.
Basaksehir * Zemin katta yer almakta olup site disindan da erisime acik
2 Mahallesi'nde Dikkan Satihk 45 5.000.000 111.111 . .
ve reklam degeri yliksektir.
konumludur. - .
Degerleme konusu tasinmazlar shell & core vaziyette olup
emsal taginmaz i¢ mekan kalitesi agisindan oldukga
avantajlidir.
* Zemin kat birim satis degeri 110.000 TL/m? olarak
hesaplanmistir.
* Pazarlik payr bulunmaktadir.
* Nidapark Caddesinde konumludur.
* Bina yeni yapidir.
Basaksehir : 60 nf zemin kattan 60 m2 asm.a kattan qu5makFa_d|r.
3 Mahallesi'nde Diikkan Satilik 120 15.000.000 125.000 Zemin katta yer almakta olup site disindan da erisime acik
ve reklam degeri yliksektir.
konumludur.

* Zemin kat birim satis degeri 110.000 TL/m? olarak

hesaplanmistir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Satig Briit Alan Birim Satis
No Konum Kullanimi Satilik Fiyat: (TL/ay) Fiyati Konu Tasinmaza Goére Degerlendirme
Durumu (m?)
(TL/m?)
* 3.istanbul Projesi'nde konumludur.
* Konum bakimindan konu tasinmazlarla benzer avantaja
sahiptir.
* Gorunrliik ve reklam kabiliyeti bakimindan konu
Basaksehir ta§|nmazlarla benzer avantaja sahiptir.
4 Dukkan Satihik 100 9.500.000 95.000 * |¢ mekan kalitesi bakimindan konu tasinmazlarla benzer

Mahallesi'nde konumlu . L
avantaja sahiptir.

*Zemin katta konumludur.
* Zemin kat birim satis degeri 95.000 TL/m? olarak

hesaplanmistir.
* Pazarlik payr bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge ve yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmazlarin buludunugu bolgede
diikkan birim satis fiyatlarinin lokasyon, zemin kat alan biiytkligu, 6n kullanim alan bliytkigi gibi durumlara gore degiskenlik gosterdigi tespit edilmis
olup degerleme konusu tasinmazlarin birim satis degerlerinin 77.000-87.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Kira

Kira Birim Kira

o . Sl Fiyati Fiyati . . .
No Konum Nitelik Kira Durumu Alani Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

(m?) (TL/ay)  (TL/m?/ay)

* Degerleme konusu tasinmazlara gére konumu agiisndan dezavantajlidir.
* Tasinmazin bulundugu bina 1 yasinda bir yapidir.
* 50 m? lst kat ve 30 m? 6n kullanim olmak tizere toplam 80 m?

Kayabasi Kiralanmis / 1 hafta olusmaktadir.
1 Mahallesi'nde Dikkan Bnce 80 20.000 250 * Dar cephesi oldugu bilgisi alinmis olup gorinirlGga agisindan
konumlu tasinmazlara gore dezavantajlidir.
* 1. katta yer almakta olup site disindan da erisime agiktir ve reklam degeri
yuksektir.
* Zemin kat birim kira degeri 200 TL/m?/ay olarak hesaplanmistir.
* Degerleme konusu tasinmazlarla kismen yakin konumdadir.
* Tasinmazin bulundugu bina yeni bir yapidir.
Basaksehir * 1.normal katta yer almakta olup ticari fonksiyonlarin merkezinde yer
2 Mabhallesi'nde Dukkan Kiralik 55 20.000 364 almaktadir.
konumlu * Zemin kat birim kira degeri 250 TL/m?/ay olarak hesaplanmustir.
*1-2 hafta 6nce 17.000 TL'den teklif almistir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* 3 istanbul Projesi'nde konumludur.
* Konum bakimindan konu taginmazlardan dezavantajlidir.
Bagaksehir * Gorunirlik ve reklam kabiliyeti bakimindan konu taginmazlardan
3 Mahallesi'nde Dikkan Kirahk 1.502 250.000 166 dezavantajlidir.
konumlu * ¢ mekan kalitesi bakimindan konu tasinmazlarla benzer avantaja sahiptir.

*Zemin katta konumludur.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Kira Birim Kira

L . et Fiyat Fiyati . . .
No Konum Nitelik Kira Durumu Alani Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

(m?) (TL/ay)  (TL/m?/ay)

* Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumlu Park Mavera 2
projesinde yer almaktadir.
* Taginmazin bulundugu bina 2 yasinda bir yapidir.

Kayabasi * 2 . 2 . L
4 Mahallesinde Diikkan Kiralik 170 40.000 235 . 150 m zemin kat ve 100 m qurum olmak uzer_e .|k| kattan olusmaktadir.
Zemin katta yer almakta olup site disindan da erisime agik ve reklam
konumlu . .
degeri ylksektir.
* Zemin kat birim kira degeri 250 TL/m?/ay olarak hesaplanmistir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumlu Basaksehir 1. Etap
Basalksehir e bulunduis b yen! b yapid
5 Mahallesinde Dikkan Kiralik 400 100000 250 3 EU bIna yen! bir yapidir. . o
konumlu *Zemin yer almakta olup ticari fonksiyonlarin merkezinde, cadde tizerinde

yer almaktadir.
*Pazarhk payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélge ve yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu tasinmazlarin buludunugu bolgede
diikkan birim kira degerlerinin lokasyon, gorindrlik ve reklam kabiliyeti gibi durumlara gore degiskenlik gosterdigi tespit edilmis olup degerleme
konusu tasinmazlarin birim kira degerlerinin 320-330 TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, gevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

. _— Briit Alan  Birim Deger Tasinmazin Degeri
Blok No Bagimsiz B6liim No (m?) (TL/m?) (TL)
B4 1 248,00 77.000 19.096.000
72,50 79.000 5.727.500
128,50 87.000 11.179.500
TOPLAM DEGERI 36.003.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI 36.005.000
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci acisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Oran”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Basaksehir, site icerisinde konumlu 45 m? alanh diikkan, aylik 20.000 TL fiyat ile kiraya cikariimis olup
4.750.000.-TL’ye satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 20.000 TL / Ay / 4.750.000 TL = 0,050526

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 320-330
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %5,00 olarak kabul edilmistir.

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
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DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Bagimsiz Béliim Briit Birim Tasinmazin
Blok No No Alan Deger Aylik Kira (TL) Kapitalizasyon Orani (%) Degeri
(m?)  (TL/m?/ay) (TL)
B4 1 248,00 320,00 79.360 5,00% 19.046.400
E 1 72,5 330,00 23.925 5,00% 5.742.000
E 6 128,5 330,00 42.405 5,00% 10.177.200

TOPLAM DEGERi  34.965.600
TOPLAM YAKLASIK DEGERI  34.965.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Diikkan” amacli
kullanimidir.
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Boluim 8

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 36.005.000
Gelir Yaklagimi 34.965.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Gelir yaklagiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar karsilastirmasi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2024
Pazar Degeri (KDV Harig) 36.005.000.-TL Otuzaltimilyonbesbin.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Guldah YILMAZ

irem COMERT, MRICS Doguscan IGDIR, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 405192 Lisans no: 404244
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