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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi : 22 Temmuz 2025
Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Mulkiyet
Ekspertiz Tarihi : 01 Adustos 2025
Rapor Tarihi : 07 Adustos 2025
Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Degerleme Raporu
Miisteri / Rapor No © 984-2025/1627
. Caybasi Mahallesi,
Degerleme Konusu . 234 ada 2 parsel
Gayrimenkuliin Adresi " Torbali / iZMIR

Izmir ili, Torbali Ilgesi, Caybasi Mahallesi,

Tapu Bilgileri Ozeti 234 Ada 2 Parselde (Bkz. Tapu Kayitlar)

Tasinmaz 1994 T.T Caybasi Uygulama Imar Plani
Kapsaminda “Sosyal Konut Alani” olarak belirlenen bélgede
yer almakta olup "Taks: 0,30%, “Kaks: 0,60"%, "Hmax: 2 Kat"
yapilasma sartlarina sahiptir.

Iimar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen arsanin 30.06.2025
Raporun Konusu . tarihindeki pazar dederinin tespitine yoOnelik olarak
hazirlanmistir.t

234 ADA 2 PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 82.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 90.200.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldr. e-imzaldrr. e-imzalidr.
I. Enis ERGUN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertag GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 917035) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmigtir.

3
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2.BOLUM  SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

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

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: Izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / iISTANBUL

02125053576 -77

: Bir Ucret veya sOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlk ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

:04.10.2011
:1.000.000,-TL
1792227

:10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI
TELEFON NO
KURULUS TARIHI

KAYITLI SERMAYE
FAALIYET TURD

202571627

: Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Caybasi Mah. Aydin Cad. No:51A, Torbali/iZMIR
: 0(232)999 11 80

:09.11.2020

:1.100.000.000,-TL

: Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali
haklar, sermaye piyasasi araclari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve sermaye
piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitl
sermayeli halka agik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lzerine adresi belirtilen Gayrimenkulinbuginki pazar

degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlGligian, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sOzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

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

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 06zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebilecedinden,
tahmini deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundudgu kosullari baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaniyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararl dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin mevcut sahibi ise
pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

ya da mevcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic
5
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlidi uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varlidin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

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

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

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

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alc ve satici makul ve mantikhi hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

202571627
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, muisteri talebine istinaden, gayrimenkullin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslart Hakkinda Teblig (III-62.3) hiukiumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

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

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milklersahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tlrli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1.TAPU KAYITLARI

TASINMAZ ID : 96463981
SAHIBI : Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakh§i Anonim Sirketi
iLi 2 Izmir

iLCESI : Torbali
MAHALLESI : Caybasi Mahallesi
ADA NO : 234

PARSEL NO : 2

ANA GAYRIMENKULUN

NITELiGI : Arsa

ARSA ALANI : 8.041,52 m2
ARSA PAYI 1 1/1

CILT NO )

SAHIFE NO : 4060

YEVMIYE NO : 38847

TAPU TARIHI : 31.10.2023

4.2. TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Midurltiga Web Tapu Sistemi’nden 20.07.2025 tarih ve saat 19:50
itibariyle temin edilen Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesine gore tasinmaz lizerinde asadida
belirtilen takyidatin bulundudgu tespit edilmistir. Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesi ekte
sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

e 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gobre belirtme. ( Sablon:
2942 Sayih Kamulastirma Kanununun 7. Maddesine Goére Belirtme) (Lehtar:
izMIR SU VE KANALIZASYON IDARESI GENEL MUDURLUGU (izSu)) (Tarih:
12.03.2025, Yevmiye No: 8958)

4.2.1. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR iSE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA ENGEL Mi?

Gayrimenkullin Uzerinde 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore
belirtme beyani bulunmamaktadir. Kamulastirma beyani tasinmazin alim-satim ve

kiralanmasina engel tegkil etmemektedir.
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Tasinmazin GYO portfoylinde yer almasinda tapu takyidatlan agisindan herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Torbali Belediyesi Imar Miduarliigi’nde kurulan temaslarda rapora konu tasinmazin
1994 T.T Caybasi Uygulama imar Plani Kapsaminda “Sosyal Konut Alani” olarak belirlenen
bolgede yer aldigi ve “Taks: 0,30"%, “Kaks: 0,60", “"Hmax: 2 Kat" yapilasma sartlarina sahip

oldugu 6grenilmistir.

4.3.1. SON 3 YIL ICERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER
Dederleme konusu tasinmaz 1994 T.T Caybasi Uygulama Iimar Plani kapsaminda yer

almakta olup imar durumunun son Ug yil igerisinde degismemis oldugu 6grenilmistir.

4.3.2. BELEDIYE iMAR MUDURLUGU ARSiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Parsel mevcut durumda tir parki olarak kullanilmakta olup parselin tzerinde yaklasik
350 m2 kullanim alani sundurma yapi ve tasinabilir konteynir bulundugu goérilmis ancak
sundurma yapinin ruhsatsiz olarak insa edilmis olmasi sebebiyle dederlemede dikkate

alinmamistir.

4.3.3. YAPI DENETIME iLiSKIN BILGILER
Dederlemesi yapilan tasinmaz igin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile ilgili

bilgi bulunmamaktadir.
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4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Bos parsel oldugundan Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Rapora konu tasinmaz mevcut durumda tir parki olarak kullanilmakta olup parselin
Uzerinde yaklasik 350 m2 kullanim alani sundurma yapi ve tasinabilir konteynir bulundugu
gortlmistir. Ancak sundurma basit yapi niteliginde olup dederlemede dikkate

alinmamistir.

4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca bos parsel durumunda olan gayrimenkul Uzerine kayith

herhangi bir yapi ruhsati bulunmamaktadir.

4.3.7.SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yilhk donemde gergeklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.3.8. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin 31.10.2023 tarihinde Adra Gayrimenkul Yatirm

Ortakhdi Anonim Sirketi tarafindan satin alindigi tespit edilmistir.

4.3.9. HUKUKi DURUM iNCELEMESi

Gayrimenkul icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.4. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.
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5.B0LUM GAYRIMENKULUNCEVRESEL VEFiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederleme konusu taginmaz, izmir ili, Torbali Ilgesi, Caybasi Mahallesi’nde yer alan
234 ada 2 parsel nolu arsadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bolgenin glineyinde fabrika ve depolama alanlari,
kuzeybati ve kuzeydogusunda konut amach olarak kullanilan 1-2 kath yapilar, ¢cok sayida
bos parseller ile tarlalar bulunmaktadir. Yapilasma yogunlugunun distk oldugu bolgede
sosyal yasamin gerektirdigi ticari birimlere ve saglik ocadi, okul, cocuk parki vb. kamu
kurum ve kuruluslarina ulasim yakin mesafeden saglanabilmektedir.

Toplu tasima araglarinin da glizergahi olan Menderes Caddesi ve Izmir Aydin
Caddesi'ne yakinda konumda olmasi ulasimda rahatlik yasanmasini saglamaktadir. Konu
tasinmaza yakin konumda bulunan bilinen yerler; Menderes Caddesi, iIzmir Aydin Caddesi,
Caybasi Camisi, Egerci Camisi, 80. Yil Caybasi Ilkdégretim Okulu olarak ifade edilebilir.

Bolgede teknik altyapi tamamlanmistir.

5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGILI ACIKLAMALAR

e Rapor konusu 234 ada, 2 nolu parsel 8.041,52 m2 ylz6lgimu buylkligine sahiptir.
e Parsel kuzey yone yaklasik 159 m, dogu yone yaklasik 43,5 m yola, gliney yone
yaklasik 160 m, bati yone ise yaklasik 57,9 m heniz agilmamis olan imar yoluna

cepheli haldedir.
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e Parsel mevcut durumda tir parki olarak kullaniimakta olup parselin Gizerinde yaklasik
350 m2 kullanim alani sundurma yapi ve tasinabilir konteynir bulundugu géridlmis
ancak sundurma yapinin ruhsatsiz olarak insa edilmis olmasi sebebiyle degerlemede
dikkate alinmamistir.

e Parsel egimsiz ve dlize yakin bir topografik yapiya sahiptir.

e Parselin kuzey ve dogu cephelerde kismen betonarme duvar ile gevrili, diger
cephedelerde sinirlarini  belirleyici  herhangi bir unsur (tel, g¢it, vb.)
bulunmamaktadir. Incelemeler yerinde ve fakat bélgesel olarak yapilmistir.

e Parsel geometrik olarak yamugda benzer seklindedir.

e Bodlgede altyap! tamamlanmistir.

e Tasinmaz, “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadidini dederlendirmek igin,
katiimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimktin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
dontstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Gretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle bdlgenin vyapilasma yodunlugu da
dislintldiglinde parsel icin en verimli kullanimin Konut Projesi gelistiriimesinin olacadi

disinudlmektedir.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan siirec, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol agmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
dislsler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillar arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektorl yeniden canlanmis, ylksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ylkselmistir.
Ancak bu dengesiz biylime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
klresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektdér yeniden daralma sirecine girmistir.

2009-2011 dbéneminde toparlanma cabalan goériilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektdrde segici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillar
arasinda dusuk faiz oranlan ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatirmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu dénemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektérde kisa sireli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satislan ylksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018
yihinda déviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektérde yeniden
daralmaya yol agmistir. 2019 ve 2020'nin ilk ceyregdi bu daralmanin etkisinde gecmistir.

2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin disik faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar yltkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda doviz
kurundaki yukselisin ingsaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Uzerine gikmistir.

2022 yilinda kuresel krizler, savaglar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri ylkselmis ve gayrimenkul fiyatlar erisilebilirligin
Otesine gecmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyacr artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda yikselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satiglar sinirli kalmistir.

2024 yih ve 2025'in ilk ceyredi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep gérdigi bir dénem olmustur.
Ancak 2025’in ikinci yarisina girerken, Merkez Bankasi'nin faiz indirimleri ve ekonomik
istikrar sinyalleriyle birlikte sektérde hareketlenme beklenmektedir.

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde dlistis beklentisi ve kredili satislarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar igin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlari gibi yeni segmentler éne gikarken, 2025
yili ve sonraki dénem igin kentsel dénlisim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin

sektore ivme kazandiracadi bir dénem beklenmektedir.
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Sonug olarak, 2025 yilinin kalaninda Tlrkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar,
faiz indirimi beklentisi, geng nifusun konut talebi ve kentsel dénlisim gibi faktorlerle
yveniden canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz
fazlasi riski gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu dénemde, 6zellikle nakit glicl olan
yverli ve yabanci yatirmcilarin, erisilebilir fiyatlh ve proje O6zellikleriyle 6ne c¢ikan

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE

TEHDITLER
Tehditler:

e ABD-Cin ticaret savasi, Rusya-Ukrayna catismasi ve Orta Dogu’daki
istikrarsizliklar gibi jeopolitik gelismeler, vyatinmc glvenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.

e Artan kiresel faiz oranlari ve yatirimcilarin riskten kaginma egilimi, Turkiye'ye
yonelik dogrudan yabanci yatirim girislerini sinirlamaktadir.

e Tirkiye'nin bulundugu codrafi konum nedeniyle jeopolitik risklere agik olmasi,
uzun vadeli yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

e Doviz kuru dalgalanmalari, enerji ve hammadde fiyatlarindaki ylkselis, insaat
maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.

e Enflasyonun yiksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatirimcilar acisindan
erisilebilir olmamasi, sektdérdeki biaylimeyi sinirlamaktadir.

e Artan dodal afet riski, sigorta maliyetlerini yikseltmekte ve bazi bélgelerde sigorta
edilebilirligi zorlastirmaktadir.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve surdurulebilirlik
acisindan uluslararasi yatinmcilarin beklentilerini karsilayacak dizeye ulasmis
olmasi,

o Ozellikle Kérfez Ulkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirimcilarin Tirkiye’ye olan
ilgisi 2025 itibariyla yeniden artis géstermesi,

e Turkiye'nin gencg nifus yapisi, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede
desteklemeye devam etmesi,

e Akilli bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu slregleri gibi
yenilikler, sektorde rekabet avantaji saglamasi,

e Konut fiyatlarindaki artis, yatirimcilar arsa, lojistik depo, veri merkezi ve 6grenci

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yénlendirmektedir.
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6.3. BOLGE ANALIZI
6.3.1. IZMIR ILi

Izmir, Tirkiye'de Ege Bélgesi'nde yer
alan ve Izmir ilinin merkezi olan sehirdir.
Ulkenin nifus bakimindan en kalabalik
Uglncl sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-
klltirel agidan 6nde gelen sehirlerden biridir.
izmir, uzun ve dar bir kérfezin basinda yer
almaktadir. Izmir Limani, Turkiye'nin en
buyiik yedinci limanidir. Izmir'in batisinda
denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Urla
Yarimadasi uzanir. Sehir, her yil Izmir
Enternasyonal Fuar'ni dizenleyen énemli bir

fuar merkezidir.

Izmir sehri, izmir Kérfezi'nin giineydogu ucunda konumlanmistir. Sehrin yiizélcim
944 km2'dir.

Akdeniz ikliminin gérildigi izmir'de yaz mevsimi sicak ve kurak, kis mevsimi ilik ve
vadish gecer. Bir yilda ilde hava sicakligi sifirin altina distligl gin sayisi yaklasik ondur.
Yilda yaklasik 100 giin ise 30 derecenin Uzerinde yasanir. Kar yadisi nadir gorultr. Yilhik
yagdis miktari 700-1.200 mm arasindadir. Yaz aylarinda sehre 6zgl imbat adi verilen serin
riizgar eser. Yillik ortalama deniz suyu sicakligi 18,5 °C'dir. Sehirde en yiksek kar kalinligi
31 Ocak 1945 tarihinde 32 cm, en ylksek rlizgar hizi ise 29 Mart 1970 tarihinde 127,1
km/sa olarak olglilmistlr. Bir giinde disen en cok yadis ise 29 Eylil 2006 tarihinde 145,3
mm olmustur.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'nin 2023 verilerine gére 2.948.609 kisilik nifusuyla
Izmir, Tirkiye'nin en kalabalik {igiincli sehridir.[32] Sehrin en fazla niifusa sahip ilcesi
523.487 kisiyle Buca olup ardindan 476.500 kisi ile Karabaglar ve 447.553 kisi ile Bornova
gelmektedir. En az nifusa sahip ilgesi ise 38.044 kisilik nifusu ile Glzelbahge'dir. Nifus
yogunlugunun en fazla oldugu ilge 13.637,5 kisi ile Konak'tir.

izmir ekonomisi, Osmanli Imparatorlugu'nun ekonomisine paralel olarak tarim
agirlikli bir ekonomiydi. Tarim Uretimi, yurt disindan gelen talepler dogrultusunda
sekillenmekteydi. Uretilen Uriinlerin basinda incir, pamuk, tiitiin ve iziim bulunmaktaydi.
1919'da gerceklesen izmir'in Isgali tarim sektériinii olumsuz etkiledi. Tarim iscilerinin
blylk bir bdliminlt olusturan Misliman Tulrklerin savaslar ve isgal nedeniyle sayica
azalmalan bu olumsuzluklarin basinda geliyordu. Cumhuriyetin ilanindan sonra isgici
iretim yapilabilecek seviyeye gelebildi. Tiirkiye'nin en biiyiik yedinci limani olan izmir
Limani kent ekonomisinde dnemli yer tutmaktadir. Gaziemir'de bulunan Ege Serbest

Bdlgesi (ESBAS), Turkiye'nin en blyilk ticaret hacmine sahip serbest bdlgelerinden birisi
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olup, Izmir ekonomisine istihdam ve ihracat bakimindan ciddi katki saglamaktadir.
Brookings Enstitlisii ve JP Morgan Chase'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide
yikselen kentler siralamasinda izmir, 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2. sirada yer
aldi.

6.3.2. TORBALI ILCESI

Torbali, Turkiye'nin izmir ilinin bir ilcesidir. Ilcenin kuzeyinde Buca ve Kemalpasa,
dogusunda Bayindir ve Tire, glineyinde Selcuk, batisinda Menderes ilceleri bulunmaktadir.
Ilcede Akdeniz iklimi géraliir. 2023 yili niifus sayimi sonuglarina goére ilgede 214.059 Kisi
yasamaktadir.

Torbali 26 Haziran 1926 tarih ve 387 sayili Tegkilati Mllkiye Kanunu ile, ilge haline
getirilmis, 1927 yilinda ise belediyelik olmustur.

Torbali, Izmir ilinin glineydodusunda yer alir. Il merkezine uzakhg: 45 km'dir. ilcenin
kuzeyinde Buca ve Kemalpasa, dogusunda Bayindir ve Tire, glineyinde Selcuk, batisinda
Menderes ilceleri bulunmaktadir. Ilcenin ylzdlcimi 577 km2'dir. 60 mahallesi
bulunmaktadir.

Ilce ekonomisinde sanayi ve tarim gok dnemli bir yer tutmaktadir. Seracilik, sebzecilik
ve hayvancilik ileri dizeydedir. Torbali ilgesi 1989 yilindan itibaren Izmir'in en bliyiik sanayi
merkezine déntsmdustir. Alfemo, Merinos, JTI gibi firmalar ilgede fabrika agmis, ayrica
Tukas, Chevrolet, Dr. Oetker ve Philsa firmalarn ise merkezlerini bu ilgeye tasimislardir.
Sanayi Uretiminin bolgede godalmasi ile daha 6nce tarim ve hayvancilik igin kullanilan
araziler ylzde binler ile ifade edilebilen deder artislari sayesinde sahiplerine blylk
kazancglar saglamistir. Oncelikle ilce niifusu 10 vyilik bir siire icerisinde 24.000'den
140.000'lere tirmanmustir.

Ilce halkinin yani sira Izmir ve diger ilcelerden binlerce insan da bu kuruluslarda
calismaktadir.

2015 verilerine goére, "Ege'nin 100 blylk sanayi kurulusu" listesindeki on bes sirket
ile "Turkiye'nin en blylik 500 sanayi kurulusu" listesindeki bes sirket Torbali merkezlidir.

Ilcede 46 ilkégretim okulu, 9 ortaégretim kurumu bulunmakta; 21.309 &grencinin
editim gordigl bu okullarda 1.193 6gretmen goérev yapmaktadir.

Ilcede 1 devlet hastanesi, 2 6zel hastane, 17 saglik ocadi, 3 saglik evi, 1 ana ¢ocuk
saghgdi merkezi, 1 verem savas dispanseri hizmet vermektedir.

Torbali, izmir'e 45 km uzunlujunda cift hatli demiryolu ile baghdir. Izmir-Aydin
Otoyolu karayolu ulagimini hizlandirmistir. Adnan Menderes Havalimani'na ve Ege Serbest
Bdlgesi'ne 30 km uzaklktadir. Karabel Gegidi Gzerinden, Kemalpasa-Ankara karayoluna
badlantisi vardir. Bu olanaklar, son yillarda, ilceyi sanayi yatirimlari agisindan énemli bir
cekim noktasi haline getirmistir. Banliyd treni hatti IZBAN, 6 Subat 2016'da Torbali'ya

uzatilmistir.
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Ulasim imkéanlarinin kolayhdi ve gesitligi,
e Tamamlanmis altyapi,
e Proje gelistirilebilecek biyuklikte olmasi,
e Imarl olmasi.
Olumsuz etkenler:
e Bodlgede carpik yapilasmanin s6z konusu olmasi,
e Sanayi yapilarina komsu durumda olmasi,

e Gayrimenkul sektériinde yasanan belirsizlikler.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

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

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkulin verileri asagida siralanmistir.

Boélgede Konumlu Olan Satilik Arsa Emsalleri;

1. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 370 m2 yz6lcimli, Taks: 0,30,
Hmax: 2 Kat yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen Konut imarl arsa
3.100.000,-TL (8.378,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0507 008 87 30)

2. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 443,01 m?2 yiiz6lgiml{, Taks: 0,30,
Kaks:0,60 Hmax: 2 Kat yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen Konut imarh
arsa 3.500.000,-TL (7.901,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Sahibinden: 0530 312 22 13)

3. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 812 m2 yz6lcimli, Taks: 0,30,
Kaks: 1,20, Hmax: 4 Kat yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen Konut
imarl arsa 13.000.000,-TL (16.010,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0507 360
75 71)

4. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, 1.431,98 m2 yluzdlgimli, Kaks:
1,00 yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen Ticari imarl arsa 18.850.000,-
TL (11.076,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 155 37 88)

5. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 200 m2 yz6élgimli, Taks: 0,40,
Hmax: 4 Kat yapilasma kosullarina sahip oldugu beyan edilen Konut imarh arsa
3.000.000,-TL (15.000,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0507 008 87 30)

Bolgede Konumlu Olan Satihik Konut (Villa) Emsalleri;

6. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 5+1 kullaniml, 260 m2 kullanim
alanli olarak beyan edilen, 220 m2 kullanim alanl oldugu dislnulen 3 kath villa
15.000.000,-TL bedelle satiliktir. (68.181,-TL/m?2) (Emlakgi: 0542 252 71 78)
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7. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 5+1 kullanimh, 300 m2 kullanim
alanl olarak beyan edilen, 200 m2 kullanim alanli oldugu dislntlen 3 katlh villa
12.600.000,-TL bedelle satiliktir. (63.000,-TL/m?2) (Emlakgi: 0542 256 84 84)

8. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu, 7+2 kullanimh, 230 m?2 kullanim
alanl olarak beyan edilen, 220 m2 kullanim alanli oldugu dislntlen 3 katl villa
12.950.000,-TL bedelle satiliktir. (58.863,-TL/m?2) (Emlakgi: 0553 211 65 21)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu vyontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir

cari dedere donistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varlidin degeri,
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varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gegerlidir.

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

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar

yaklasimi ve gelir yaklasimi olmak lzere 2 yontem kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dedgerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkullerigin m?2
birim dederi belirlenmistir.

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

Gayrimenkullinpazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere goére karsilastirimas ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blyutklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
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EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (ARSA)

Emsal No 1 2 3 4 5
Yiizolgiimii (m?) 370 443 812 1.432 200
istenen Fiyat (TL) 3.100.000 3.500.000 13.000.000 | 15.850.000 | 3.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 2.950.000 3.400.000 12.350.000 | 15.100.000 | 2.850.000
Birim Deger (TL/m?) 7.973 7.675 15.209 10.545 14.250
Konum Diizeltmesi (%) 5% 5% -10% -10% -5%
Yiiz6lglimii Diizeltmesi (%) 25% 25% 25% 25% 25%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% -45% -20% -50%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 30% 30% -30% -5% -30%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 10.365 9.980 10.645 10.020 9.975
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 10.197

Emsallerin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

202571627

1 ve 2 nolu emsallerin sokak arasinda yer almalari, bulunduklari sokagin
yapilasma yogunlugu ve nitelikleri ile ana caddeye uzak konumda yer almalari
sebebiyle konum olarak sirasiyla %5, %5 dlsik serefiyeli olarak
dederlendirilmistir. 3 ve 5 nolu emsallerin torbali merkezine daha vyakin
konumda yer almalari, 4 nolu emsalin ise izmir Aydin Caddesi'ne gok yakin
konumda yer almasi ve reklam kabiliyeti dikkate aldiniginda konum olarak
sirasiyla %10, %10 ve %5 yliksek serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

1, 2, 3, 4 ve 5 nolu emsallerin yuzoélgimlerinin kigik olmasi ve proje
gelisltirilebilir nitelikte olmamalarinin yani sira bdlgede tasinmaz gibi buyuk
alanl parselin az olmasi sebepleriyle emsaller alan olarak %25 disulk serefiyeli
olarak dederlendirilmistir.

3 ve 5 nolu emsallerin imar durumundaki KAKS (emsal) dederi itibariyle daha
fazla yapilasmaya hakkina sahip olmasi sebebiyle sirasiyla %45 ve %50 ylksek
serefiyeli, 4 nolu emsal lejanti ve KAKS (emsal) dederi dikkate aindiginda %20

ylksek serefiyeli olarak dederlendirilmis 1 ve 2 nolu emsaller ise benzer

yapillasma sartlarina sahip olmalari sebebiyle benzer serefiyeli olarak
degerlendirilmistir.
Emsallerden %3 ila 10 aralidinda pazarlk payi dastlmustdr.

EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (KONUT)
Emsal No 8 9 10
Kullanim Alani Bayuliigii (m?2) 220 200 220
istenen Fiyat (TL) 15.000.000 12.600.000 | 13.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 14.250.000 12.000.000 | 12.350.000
Birim Deger (TL/m?) 64.775 60.000 56.135
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 5% 15% 15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 5% 15% 15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 68.015 69.000 64.555
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 67.190
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Emsallerin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

- 6, 7 ve 8 nolu emsaller merkezi konumda olmasi ve konu parselin sanayiye
yakin konumda olmasi sebebiyle emsaller sirasiyla %5, %10 ve %10 yliksek
serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

- Emsallerin tahmin edilen alanlari esas alindigindan herhangi bir alan dlizeltmesi
yapilmamistir.

- Emsallerin insai kaliteleri dikkate alindiginda blyik bir proje tasarlanmasi
mimkin olan dederleme konusu tasinmaza gore insaat kalitesi olarak %5 ila
%15 dlslk serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

- Emsallerden yaklasik %5 pazarhk payi dasulmdistar.

8.1.1.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme silireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmaz icin takdir edilen arsa m2 birim

degeri ve pazar dederi asadidaki tabloda belirtilmistir.

PARSEL m?2 BiRiM oo oo | YUVARLATILMIS PiYASA DEGERI
ADA NO NO DEGERI (TL) YUzOLCUMU (m?) (TL)
234 2 10.197 8.041,52 82.000.000

8.2. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

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

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yoéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislar
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhdin buglinkii dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun émirli veya sonsuz émurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhidin kesin tahmin sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yoéntemi ile arsanin toplam dederine ulagsmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis

Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal degeri ile, satis hasilatinin
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yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacadi
varsayilmistir.
Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin degeri bulunur.
Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.
a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

8.2.1. Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Parsel lzerinde gelistirimesi muhtemel proje ve projenin buytklikleri parselin imar
durumu ve bolgedeki mevcut projelerin planlamalarn dikkate alinarak asadidaki
varsayimlara gore hesaplanmistir.

Varsayimlar

- Parsel Uzerinde konut birimlerinden olusan yapi / vyapilar insa edilecegi
varsayilmistir.

- Insa edilebilecek yapi alani; Toplam Arsa Alani: 8.041,52 m2, Emsale D&hil Toplam
Insaat Alani: 8.041,52 m2 x 0,60= 4.824,91 m2 hesaplanmistir.

- Benzer projeler incelendiginde emsal alaninin %30 a kadar kullanim alanina dabhil
edilebilen ortak alan insa edilebilmektedir. Bu alanlar satilabilir alan olup toplam
satilabilir alan (4.824,91 m2 x 1,30 =) 6.272 m2 olarak hesaplanmistir.

- Ortak alan ise sosyal tesis olarak ortalama 500 m?2 olarak esas alinmistir.

- Buna gore toplam insaat alani 6.772 m2’dir.

- Hesaplanan bu alanlarin fonksiyon ve toplam insaat alani bazinda detayi asagidaki

tabloda verlmistir.

FONKSIYON EMSAL ALANI (m?) ALAN (m?)
Konut 4.824,91 6.272
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR - 500
TOPLAM 4.824,91 6.772

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi
yontemi” kullaniimistir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kari havi rayic tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda ingaat piyasasi
glincel rayigleri esas alinmistir.

- Otopark ve siginak alanlari imar yénetmeligine gore belirlenmistir.

- Insaatin yaklasik 3 yil icerisinde tamamlanacagi varsayilmistir.

- Insa edilecek olan yapilarin sinifi 1V-B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi 2025 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi 4-B olan yapilarin m2

birim bedeli 27.500,-TL'dir. Ancak yapilmasi planlanan projenin iyi standartlarda
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olacadi kabulliyle artirilan bu deder %20 mertebesinde daha artirilarak m2 birim
maliyetinin konut ve ortak alanlarda yaklasik 33.000,-TL, mertebesinde
varsayilmistir.

Diger yandan yapilan maliyet hesaplarina proje binyesindeki diger maliyet
kalemleri olan altyapi maliyeti(bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli,
dogalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.), cevre dliizenlemesi ve
peyzaj maliyeti (bina yakin cgevresine iliskin c¢evre dlizenleme, peyzaj ve
aydinlatma maliyetleri) dahil edilmis proje genel giderleri (binaya ait avan proje,
mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri ile santiye giderleri vb.) ise
ayrica hesaplanmistir.

Buna gore tim maliyetler asagidaki tabloda gosterilmistir.

Proje kapsaminda tahmin edilen maliyetler varsayimlara dayal olup, uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetler degisebilecektir.

Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda
teknik detaylarla c¢ozlilecegi varsayllmis ve hesaplanan ortalama insaat maliyeti
disinda ek bir maliyet olusmayacadi varsayilmistir.

Insaatin yapiminda bélgedeki mevcut projelerin kalitesine uygun malzeme ve

iscilik kullanilacagi 6ngoridlmustar.

. m? BiRIM MALIYET
FONKSIYON ALAN (m?) | v () (L)

KONUT 6.272,00 33.000 206.976.000
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 500,00 33.000 16.500.000
TOPLAM | 6.772,00 - 223.476.000

Diger Maliyet Kalemleri
Mihendislik ve Mimarlk Hizmetleri 3,00% - 6.704.280
Proje Yonetim ve Yapi Denetim Giderleri 4,00% - 8.939.040
Yatirimci Sabit Giderleri 2,00% - 4,469.520
Yasal izinler ve Danismanlik Giderleri 2,00% - 4,469.520
Miteahhit Ucreti 15,00% - 33.521.400
ORTALAMA / TOPLAM iNSAAT MALIYETI| 41.580,04 |281.580.000

8.2.2. Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Parsel

Uzerinde gelistirilmesi

muhtemel

proje blnyesinde olusacak birimlerin

tamaminin satilacadi varsayilmis ve projenin buginkl finansal dederi bu dodrultuda

hesaplanmistir. Buna gore proje binyesinde olusacak alanlarin glintumuzdeki dedgerleri

pazar yaklasimi ile 67.190,-TL/m?2 ve piyasa arastirmalarindan hareketle s.21'de analiz

edilmistir. Buna gore proje hasilatinin buglinki finansal dederi asagida hesaplanmistir

FONKSIYON

ALAN (m?)

m? BiRiM SATIS DEGERI (TL)

HASILAT (TL)

KONUT

6.272,00

67.190

421.415.680

202571627
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8.2.3. indirgenmis nakit akimlar1 yéntemi ile hesaplanan projenin bugiinkii
finansal degeri

Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasl) nakit akimlarinin bugiinki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olarak
belirli bir projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdérin ve
isletmenin/gayrimenkuliin tasidii risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile buglne
indirgenmis ve gayrimenkuliin buglinkii degeri hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi
gereken) dederi ifade etmektedir.

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje sliresi boyunca
gerceklesecedi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak
dederlemeye konu hissenin hasilat tGzerinden alacagi paylar indirgenerek gayrimenkulin
dederi tespit edilmistir.

Varsayimlar :

Satislarinin Gergceklesme Oranlari ve Satis Fiyatlari:
Satislarin 3 yilda asagidaki tabloda belirtilen gergeklesme oranlari ve m2 satis fiyatlari
ile realize olacadi varsayllmistir. Satis degerleri, bolgedeki diger projelerdeki ortalama m2

birim bedelleri dikkate alinarak belirlenmistir.

Rapor Tarihi itibariyle 1.YIL 2.YIL
Satis Gergeklesme Orani %0 % 40 % 60
Konut m? Satis Fiyati 67.190 TL 90.707 TL 122.454 TL

insaat Alani ve Insaat Maliyeti:

Proje biinyesindeki toplam insaat alani 6.772 m2 olarak hesaplanmistir. Insaat maliyeti
ise sayfa 23'te toplam 281.580.000,-TL olarak hesaplanmistir. ingaat maliyetinin her yil
yaklasik %25 mertebesinde artacagi 6ngoralmustur.

Insaatin 2 yil sirecedi ve ilk yil %50 ve ikinci yil %50 oraninda gerceklesecegi
varsayilmigtir.

Finansman Maliyeti:

Projenin lansman ve satisa baslanmasina kadar gecen slredeki finansmaninin
miteahhit firma tarafindan karsilanacagi ve sonrasinda ise daire satislarindan elde edilen
gelirle saglanacagdi kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk

bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
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risksiz menkul kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatirim risklerinin g6z éniine alinmasi icin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlarn baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2021-2023 vyillari
arasinda yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %618
civarinda oldugu hesaplanmistir. Ancak glinimiiz sartlar dikkate alinarak bu oran gincel 5
ve 10 yilhk Turk Lirasi Tahvil faizlerinin ortalamasi olan %25 esas alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bélge, proje ve ydnetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, stz
konusu gayrimenkulin finansal varliklara nazaran daha disuk likiditesi igin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma sliresine ve o slire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegdin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasillanin karsilastirilmasi ile d&lgulebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tarli (ydnetimsel,
ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise %25
Risksiz Getiri Oran + %8 Risk Primi = %33 olarak yapilmistir.

Yukaridaki faktorlere gére hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %33 olarak
kabul edilmistir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda (indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gorilecegi
Uzere) parsel lzerinde gergeklesirilmesi muhtemel projenin buglnki finansal degeri
yaklasik (174.928.508) 175.000.000,-TL olarak bulunmustur.
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INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

1. YIL 2.YIL

30.06.2025 30.06.2026 30.06.2027
Konut ve Ticari Birimlerin m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 67.190 I 90.707 [ 122.454
Satiga Esas Toplam Alani (m?) 6.272,00
Azami Yillik_Satig Geliri (TL) 421.415.680 568.911.168 768.030.077
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 421.415.680 568.911.168 768.030.077
Satig Orani 0% 40% 60%
Tahmini Yillk Satig Geliri (TL) - 227.564.467 460.818.046
Toplam ingaat Alani (m?) 6.772,00
Ortalama m? Birim ingaat Maliyeti (TL) 41580 | 51.975 | 64.969
Toplam ingaat Maliyeti (TL) 281.580.000 | 351.975.000 | 439.968.750
Risksiz Getiri Orani 25,00%
Risk Primi 8,00%
Nominal iskonto Orani 33,00%
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/lOperasyonel Nakit Akimi) 0%
Satis Gelirleri 0 227.564.467 460.818.046
Satig Orani 0% 40% 60%
Kimdlatif Satig Orani 0% 40% 100%
Azami Yilik Satis Geliri (TL) 421.415.680 568.911.168 768.030.077
Gerceklesmesi Varsayilan Yilik Satis Geliri (TL) 0 227.564.467 460.818.046
ingaat Maliyeti 0,000 175.987.500 219.984.375
Insaat Gergeklesme Orani 0% 50% 50%
Kimdilatif ingaat Gergeklesme Orani 0% 50% 100%
Azami Ingaat Maliyeti (TL) 281.580.000 351.975.000 439.968.750
Gergeklesmesi Beklenen ingaat Maliyeti (TL) 0 175.987.500 219.984.375
Serbest Nakit Akimi 0 51.576.967 240.833.671
Toplam indirgenmis Gelir (TL) 431.612.181
Toplam indirgenmig Maliyet (TL) 256.683.673
Projenin Finansal Degeri (TL) 174.928.508

Parselin degeri ise projenin Girisimci / Yiiklenici kari 2620 olarak esas
alinarak asagidaki hesaplama tablosunda da goriilebilecegi lizere (88.606.072,-TL)
89.000.000,-TL olarak bulunmustur.

Proje Biiyukliikleri ve Arsa Degeri Hesabi
A - Arsa Alani (m?) 8.041,52
C - satisa Esas Toplam Alani (m?) 6.272,00
D - ingaat Alani (m?) 6.772,00
E - Ortalama m? Birim ingaat Maliyeti (TL) 41.580,04
F - ingaat Maliyeti (TL) 281.580.000,00
G - indirgenmis Toplam Hasilat 431.612.181%
H - indirgenmis ingaat Maliyeti 256.683.673 %
J - Proje! Yiiklenici Kar Orani 20%
K - Proje/ Yiiklenici Kan (G x J) 86.322.436
L - Arsa Maliyeti (G -H - K) 88.606.072
M - Arsa m? Birim Degeri (L / A) 11.019%

8.3. MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya

yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
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gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazin arsa ve (zerindeki insai yatinmlar olmak lzere 2
bilesen dikkate alinarak deger tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmaz lzerinde yapi

bulunmadigindan bu yéntemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklagimi 82.000.000
Gelir Yaklasimi 89.000.000
Uyumlastirilmis Deger 82.000.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

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

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli istikrarl bir ekonomiye
dayaldir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder icerisinde gelistirici kari da yer
almaktadir.

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

Buna gére rapor konusu tasinmazin pazar dederi toplami 82.000.000,-TL olarak

takdir olunmustur.

9.BOLUM SON UC YIL ICERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son g
yil icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis 1 adet gayrimenkul dederleme raporu

bulunmaktadir.

Rapor Takdir Edilen Degerleme Sorumlu Sorumlu
por Rapor No KDV Harig g Degerleme | Degerleme
Tarihi o Uzmani
Deger (TL) Uzmani Uzmani
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Orgun Anil M. Mustafa Halil Sertag

05.10.2024 | 2024/1947 60.000.000 TUMER YUKSEL GUNDOGDU

10.BOLUM NIiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, ylzoélcimi biaydkligine, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina goére 30.06.2025 tarihi itibariyle takdir edilen degeri

asagidaki tabloda sunulmustur.

234 ADA 2 PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 82.000.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 90.200.000,-TL

Bulunduklan bélge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklarn g6z
oéniinde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-iimzal dokiiman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tum gayrimenkuller igin %10 kabul edilmigstir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlani (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukUmlerine gore
hazirlanmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Agustos 2025

(Ekspertiz tarihi: 01 Agustos 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.

I. Enis ERGUN Halil Sertagc GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 917035) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)

28

202571627



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

202571627

29



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

202571627

30



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

202571627

31



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

202571627

32



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

202571627

33



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

202571627

34



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

202571627

35



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

202571627

36



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

202571627

37



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

202571627

38



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

202571627

39



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

202571627

40



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

202571627

41



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

202571627

42



		2025-08-18T13:18:40+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	İNVEST 1627 Elektronik İmza


	

		2025-08-18T13:19:47+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	İNVEST 1627 Elektronik İmza


	

		05380133887
	2025-08-18T13:41:29+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	İNVEST 1627 Mobil İmza


	



