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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak S6zlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
23 Eylul 2024
Tam Mualkiyet
30 Eylul 2024

05 Ekim 2024

Gayrimenkul Degerleme Raporu
984 - 2024/1934

Torbali Mahallesi, Metropolis Bulvari,
No:143 (1104 ada, 1 nolu parsel) Kipa AVM
Torbali / iZMIR

Izmir 1li, Torbali Ilgesi, Torbali Mahallesi, 1104 ada, 1 nolu
parselde kayitl “ALISVERIS MERKEZI VE ARSASI” nitelikli
ana gayrimenkul

Rapora konu parsel, 1/1000 Olcekli Uygulama Imar
Planinda “Kismen Ticaret + Kismen Park Alani” olarak
belirlenen bdlgede kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkulin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.!

DEGERLEMEYE KONU AVM iCiN TAKDiR EDiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 575.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 690.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzahlidir.

Orgun Anil TUMER
(SPK Lisans Belge No: 409714)

e-imzahlidir. e-imzahldir.

Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun
mda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi

me Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO 102125053576 —-77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

KURULUS TARIHi :04.10.2011
SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SiciL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

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

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Caybasi Mah. Aydin Cad. No:51A, Torbali/iZMiR

TELEFON NO : 0(232)999 11 80

KURULUS TARIHiI :09.11.2020

KAYITLI SERMAYE :1.100.000.000,-TL

FAALIYET TURU : Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali

haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyu isletmek
amaciyla paylarini ihra¢ etmek Uzere kurulan ve sermaye
piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith
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 Uzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukiumlualigln, 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 gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme 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 avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadlanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

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

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebilecedinden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundudgu kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibaryla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yiliksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, cink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, érnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, 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 degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tlriine ve pazar kosullarina
g6re dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartiima zamani dederleme
tarihinden dnce 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 élgulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklarn varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda énceki 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 dedgerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

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

faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkulliin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§ (III-62.3) hikUmleri ile Turkiye Dedgerleme
Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza mugsteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milklersahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tlri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI

TANIMI VE  RESMIi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

TASINMAZ ID

30817075

SAHIBI Okullu insaat Anonim Sirketi (1/1) 2
iLi izmir

ILCESI Torbali

MAHALLESI Torbali

PAFTA NO 29-N-1-B

ADA NO 1104

PARSEL NO 1

ANA )

GAYRIMENKULUN Alisveris Merkezi Ve Arsasi
NiITELiGI

YUZOLGCUMU (m?) 20.069,02 m?2

HiSSESi Tamami

YEVMIYE NO 26987

CILT NO 67

SAYFA NO 6536

TAPU TARIHI 25.11.2020

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Midurligli TAKBIS Sistemi’nden 25.09.2024 tarihinde temin

edilen Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesine gére tasinmaz (izerinde asadidaki notlarin
bulundugdu tespit edilmistir. Tasinmaza ait Tapu Kaydi belgesi ekte sunulmustur.
Serhler Boliimii:

e 5500000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( iZMiR 21.NOTERLIGINCE
DUZENLENEN 24/11/2020 TARIH 39393 SAYILI KiRA SOZLESMESI GEREGINCE
25/11/2020 TARIHINDEN BASLAMAK UZERE 5 YIL SURE ILE MIGROS TiCARET
ANONIM SIRKETI LEHINE KiRA SERHI VARDIR. ) (26.11.2020 tarih ve 27171

yevmiye no ile)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR iSE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA iLISKIN GORUS

Rapor konusu tasinmaz Gzerinde yalnizca kira sdzlesmesi serhi bulunmakta olup

tasinmazin alim satimina engel teskil etmemektedir.

2 t unvan degisikligi sonrast Adra GYO A.S. olmustur. 10737 sayil1 30.12.2022 tarihli TTSG'nin 1644 nolu
a yayimlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatirimlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar-
7. Bo6lim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsilidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya dlsik bedel karsihdi
ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklk portféyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya
diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. (Dedisik ciimle: RG-9/10/2020-31269)
Ayrica kendi tlizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki varlklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin
Uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tglinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) (Ek: RG-17/1/2017-29951)
(Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakliklar, sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri
bagli ortakliklari lehine kendi portfoyiindeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh
ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z konusu bagli ortakliklari lehine teminat, garanti ve kefalet
verebilirler. (3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci
maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin GYO portfoyinde “Binalar” baslidi altinda yer almasi icin tapu

takyidatlar agisindan herhangi bir engel bulunmamaktadir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Torbali Belediyesi Imar Mudirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temaslarda
tasinmazin konumlu oldugu parselin, 16.10.2020 T.T. 1/1000 olgekli, Revizyon Uygulama
Imar Plani kapsaminda “Ticaret Alanmi” olarak belirlenen sahada kaldi§i ve yapilasma
sartlarinin, Ayrik Nizam, Emsal: 1,20, Hmax: 3 Kat seklinde oldugu ve yani sira
Metropolis Bulvari'na bakan cephede yaklasik 5.700 m?¥lik kisminin park alanina terk
edilecek oldugu 6grenilmistir.

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

4.3.1 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGiSIiKLIKLER
Dederleme konusu tasinmaz 16.10.2020 T.T Revizyon Uygulama Imar Plani
kapsaminda yer almakta olup imar durumunun son (¢ yil icerisinde degismemis oldugu

ogrenilmistir.

4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIVI'NDE GAYRIMENKULA AIT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER
Torbali Belediyesi Imar Mudirligi’nde yapilan incelemelerde tasinmaza ait asagidaki
belgeler incelenmistir.
e 26.04.2007 tarih 82 sayili yeni yapi ruhsati,
e 01.08.2007 tarih 362 sayili yeni yapi kullanim izin belgesi,
e 13.04.2007 tarih 78 sayil statik ve betonarme projesi.
Tasinmazin dosyasinda herhangi bir olumsuz karara rastlanmamistir. Torbali
Belediyesi Imar Midirligi’nde yapilan gériismelerde tasinmaza ait mimari projenin

tarama igin kurumdan alindigi ve fakat geri getirilmedidi 6grenilmis ve incelenememistir.

4.3.3 YAPI DENETIME ILiSKIiN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat sirecinde yapi denetimi 1 Sok., No: 2/304, Colakoglu
Is Merkezi Bornova/IZMIR adresinde faaliyet gésteren Uyum Yapi Denetim LTD. STI.

tarafindan gergeklestirilmistir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu gayrimenkulin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu gayrimenkuliin iskdn belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

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

Ilgili mevzuat uyarinca parsel (izerinde yer alan gayrimenkule iliskin tim izinler
alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikUmleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde bulunmasinda herhangi

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

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKi DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili son Gg yillik dénemde gergeklesen alim

satim islemi bulunmamaktadir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Rapor konusu tasinmazin miulkiyeti, 25.11.2020 tarih ve 26987 sayil satis islemi ile

Okullu Insaat Anonim Sirketi adina tescil olmustur.

4.4.2 HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisitlihk s6z konusu dedgildir.

4.4.3 YAPILMIS SOZLESMELERE ILiSKiN BILGILER
Gayrimenkule iligskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsihgi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasgimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

4
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUNCEVRESEL VEFiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmaz, izmir ili, Torbali Ilgesi, Torbali Mahallesi, Metropolis
Bulvari Gzerinde ve 1104 ada, 1 nolu parselde konumlu olan 143 kapi nolu Kipa Alisveris
Merkezi'dir.

Degderlemeye konu tasinmaza ulasim icin Izmir Aydin Caddesi lzerinde giiney
istikametine dogru ilerlerken sag tarafta konumlu Turuncu Koleji’'ni gegtikten 1,5 km sonra
sag tarafta bulunan Metropolis Bulvari’na girilip 120 m gidildikten sonra sag tarafta yer
alan tasinmaza ulasilir.

Tasinmazin yakin gevresinde blok nizamda insa edilmis 2-4 kath yapilar, 6 - 9 kath
siteler, kuzeydogusunda sanayi siteleri ve ¢ok sayida bos parsel ile editim ve saglk
kurumlar bulunmaktadir.

Tasinmaz yaklasik olarak Izmir Aydin Caddesi’ne 120 m, Torbali Devlet Hastanesi'ne
1 km, Torbali Tren Istasyonu’na 1,6 km, Torbali Anadolu Lisesi’'ne ise 2,3 km mesafede
konumludur. Bolgede teknik altyapi tamamlanmistir. Tasinmaza ulasim toplu tasima ve

Ozel araglar ile saglanabilmektedir.

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

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR
5.2.1 GAYRIMENKULUN TEKNIK VE YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

TOPLAM INSAAT ALANI 9.600 m?2

YAPI TARZI Betonarme ve Celik Karma Sistem
INSAAT NizAMI Ayrik

YAPININ YASI ~ 17

KAT ADEDI 3 (Bodrum + Zemin + Normal)
ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI Merkezi Sistem

SOGUTMA SISTEMI . Klima

ASANSOR Do-

SU-KANALIZASYON . Sebeke

HIDROFOR Do-

TELEFON TESISATI . Mevcut

YANGIN SISTEMI . Mevcut

OTOPARK :  Mevcut

SATILABILIRLiK Tasinmaz “Satilabilir” ézelligine sahiptir.

5.2.2 ACIKLAMALAR
Rapora konu Alisveris Merkezi, 20.069,02 m2 ylzélgimli 1104 ada, 1 nolu parsel

Uzerine 4/A yapi sinifinda, betonarme ve gelik karma yapi tarzinda insa edilmistir.

e Bina; bodrum, zemin ve normal kat olmak Uzere toplam (g katlidir. Mevcut durumda
ruhsat ve eklerine uygun olarak alisveris merkezi olarak faal durumdadir.

e Torbali Belediyesi Imar Midurligl arsivinde yapilar incelemelerde tek kath 8,55
yukseltlikte ve 9.600 m2 kullanim alanli alisveris merkezi icin diizenlenmis 26.04.2007
tarih 82 sayili yeni yapi ruhsati ve 01.08.2007 tarih 362 sayili yapi kullanim izin belgesi
incelenmis olup tasinmaza ait mimari projenin kayip oldugu bilgidi alinmistir. Tarafimiza
13.04.2007 tarih 78 sayili statik ve betonarme projesi verilmis olup proje ustiinden
herhangi bir alan tespiti yapilamamistir. Tasinmazin alan tespitinde ruhsat ve yapi
kullanim belgesinde belirtilen alani esas alinmistir.

e Tasinmazin zeminleri seramik veya brit beton, duvarlari saten boyali veya kartonpiyer;
tavanlari uzay kafes gelik sistem lizeri sandvig paneldir

e Binanin dis cepheleri kompozit panel kaplamadir. Parsel sinirlari icerisinde acik otopark
alanlari bulunmakta olup; zeminler saha betonu vaziyettedir. Parsel ¢evresi duvar lzeri

tel cit ile gevrili durumdadir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

amaktadir.
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5.4 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

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

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

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degderlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gortlen 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 karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varhigin alternatif kullanima
donlstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip GUretmeyecegi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim alani
blylklagu, fiziksel ozellikleri ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
secenedinin mevcut kullanim fonksiyonu da olan alisveris merkezi oldugu goris ve

kanaatindeyiz.

5.5 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumu,

e Ulasim imkanlarinin kolayhgi,

e Bodlgenin ticari potansiyeli,

e Ana ulasim yollarina yakim mesafede konumlu olmasi,

e Bakimh olmasi,

e Kullanim alaninin yeterli olmasi,

e Yapi kullanim izin belgesinin mevcudiyeti,

e Arsasinin bUyUkligu ve imar durumu ile ek yapilasma hakkinin mevcudiyeti.
Olumsuz etkenler:

e Park alanina yaklasik 5.700 m2 terkinin bulunmasi,

e Parselin alaninin cadde cephesinde ve terk sonrasi caddeye cephesinin

kalmayacak olmasi,
e Yiksek degere sahip olmasi sebebiyle kisitl alici kitlesine hitap etmesi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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6. BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hizla yukari ¢gekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Tilrkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dlslnulen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

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

2010 ila 2014 yillari icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrd lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatinnmcilarin gayrimenkul portféoyl edinmeye calistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillar arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yih Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en distk seviyesi olan %5 oranina kadar dismustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoneldigi ve fiyatlarin strekli arttigi bir dénem olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler 1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkulin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gore daha yiksek sayida
gergeklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yuksek konut stodu ile birlikte 2018 yili

I gergeklesen doviz haraketliligi Tiurkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde
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daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 yili beklentilerin cok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

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

Gegmis donem bize gayrimenkul sektdriinde her ddénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bdlgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlizeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
distndulebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan disuslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dlstk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorulmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yili ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise déviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin UGzerinde artis gosterdigi
gorulmuistir. Tarkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70’lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin lizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global dlgekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
ok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
ylikselmis piyasada vylksek fiyatlh gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérebilecek ulasilabilir fiyatl
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlari dismis, bu disise ragmen
enflasyon ve doviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
depremler ve gok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan géglin de
etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satiglari belirli bir seviyenin altinda
kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul
sektoériinde de orta ve Ust orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyatli gayrimenkullerin talep
gorecedi 6ngoérilmektedir.

Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2024

kalaninda da daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin pazara gore
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makul fiyath ya da proje o6zellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secerek portfoy

edinmeye calisacadi bir dénem olacagi 6ngoérilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE

TEHDITLER
Tehditler:

o Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dlnya genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

¢ Yabanci sermaye kaynakli yatirrmlarda gdérilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatinmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde insaat maliyetlerinde gortlen hizh artis,

e Yiksek enflasyon ortami.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 IZMIRIiLIi

iZMIR IL HARITASI .
Izmir, Tlrkiye'de Ege Bodlgesi'nde yer

N S alan ve Izmir ilinin merkezi olan sehirdir.
Ulkenin nifus bakimindan en kalabalik igincii
sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kultlrel

acidan énde gelen sehirlerden biridir. izmir,

EGE DENizi

uzun ve dar bir korfezin basinda vyer

o I ™ L R almaktadir. izmir Limani, Turkiye'nin en

.......

\\\\\\

" e .| buyik yedinci limanidir. izmir'in batisinda

denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Urla

Yarimadasi uzanir. Sehir, her yil Izmir

Enternasyonal Fuari'ni dizenleyen énemli bir fuar merkezidir.

izmir sehri, Izmir Kérfezi'nin glineydodu ucunda konumlanmistir. Sehrin yizélcimi
944 km?2'dir.

Akdeniz ikliminin gérildigu izmir'de yaz mevsimi sicak ve kurak, kis mevsimi ilik ve
yadish gecer. Bir yilda ilde hava sicakhdi sifirin altina diistigli glin sayisi yaklasik ondur.

aklasik 100 glin ise 30 derecenin lzerinde yasanir. Kar yadisi nadir goralur. Yilhk
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yadis miktari 700-1.200 mm arasindadir. Yaz aylarinda sehre 6zgl imbat adi verilen serin
rizgar eser. Yillik ortalama deniz suyu sicakhdi 18,5 °C'dir. Sehirde en yiksek kar kalinhgi
31 Ocak 1945 tarihinde 32 cm, en ylksek riizgar hizi ise 29 Mart 1970 tarihinde 127,1
km/sa olarak 6lctlmustir. Bir giinde diisen 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, Turkiye'nin en kalabalik Uglinci sehridir.[32] Sehrin en fazla nifusa 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 Gluzelbahge'dir. Nifus
yogunlugunun en fazla oldudu ilce 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 Grinlerin basinda incir, pamuk, titin ve zim bulunmaktaydi.
1919'da gerceklesen Izmir'in Isgali tarim sektdriini olumsuz etkiledi. Tarim iscilerinin
blyldk bir bé6limunld olusturan Misliman Turklerin savaslar ve isgal nedeniyle sayica
azalmalan bu olumsuzluklarin basinda geliyordu. Cumhuriyetin ilanindan sonra isgulcu
Uretim yapilabilecek seviyeye gelebildi. Tirkiye'nin en biiyiik yedinci limani olan Izmir
Limani kent ekonomisinde énemli yer tutmaktadir. Gaziemir'de bulunan Ege Serbest
Bdlgesi (ESBAS), Tiurkiye'nin en blylk ticaret hacmine sahip serbest bélgelerinden birisi
olup, Izmir ekonomisine istihdam ve ihracat bakimindan ciddi katki saglamaktadir.
Brookings Enstitiisi 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, Tirkiye'nin Izmir ilinin bir ilgesidir. Ilcenin kuzeyinde Buca ve Kemalpasa,
dogusunda Bayindir ve Tire, glineyinde Selcuk, batisinda Menderes ilgeleri bulunmaktadir.
Ilgede Akdeniz iklimi gérilir. 2023 yili niifus sayimi sonuclarina gére ilgede 214.059 kisi
yasamaktadir.

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

Torbali, Izmir ilinin glineydodusunda yer alir. Il merkezine uzakhidi 45 km'dir. Ilgenin
kuzeyinde Buca ve Kemalpasa, dogusunda Bayindir ve Tire, glineyinde Selguk, batisinda
Menderes ilceleri bulunmaktadir. 1ilcenin yuzdlcimi 577 km2'dir. 60 mahallesi
bulunmaktadir.

Ilce ekonomisinde sanayi ve tarim gok dnemli bir yer tutmaktadir. Seracilik, sebzecilik
ve hayvancilik ileri diizeydedir. Torbali ilcesi 1989 yilindan itibaren izmir'in en biyiik sanayi
merkezine dénismustlir. Alfemo, Merinos, JTI gibi firmalar ilgede fabrika agmis, ayrica
Tukas, Chevrolet, Dr. Oetker ve Philsa firmalari ise merkezlerini bu ilgeye tasimislardir.

i (retiminin bolgede ¢ogalmasi ile daha 6nce tarim ve hayvancilik icin kullanilan
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araziler ylzde binler ile ifade edilebilen deder artislari sayesinde sahiplerine buylk
kazanclar saglamistir. Oncelikle ilge nifusu 10 yillik bir siire icerisinde 24.000'den
140.000'lere tirmanmistir.

Ilce halkinin yani sira Izmir ve dider ilcelerden binlerce insan da bu kuruluslarda
calismaktadir. 2015 verilerine gore, "Ege'nin 100 blylk sanayi kurulusu" listesindeki on
bes sirket ile "Turkiye'nin en bliylk 500 sanayi kurulusu" listesindeki bes sirket Torbali
merkezlidir.

Ilcede 46 ilkégretim okulu, 9 ortaégretim kurumu bulunmakta; 21.309 dgrencinin
egitim goérdigl bu okullarda 1.193 6gretmen gorev yapmaktadir.

Ilcede 1 devlet hastanesi, 2 6zel hastane, 17 saglk ocadi, 3 saglik evi, 1 ana gocuk
saghgi merkezi, 1 verem savas dispanseri hizmet vermektedir.

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

uzatiimistir.

6.4 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

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

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

Bolgede Konumlu Olan Satihik Arsa Emsalleri;

1. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede konumlu, yaklasik 2.980 m2 yuzélgimu
blylklGglne sahip ‘Konut Alani’ olarak belirlenen bolgede ‘Emsal: 1,20, ‘Hmax: 4 Kat’
yapilasma haklarinsa sahip oldugu beyan edilen arsa 53.000.000,-TL (17.785,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0538 777 59 79)

2. Dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede konumlu, yaklasik 420 m2 yuzdélgimu
blayuklagune sahip ‘Konut Alani’ olarak belirlenen bdlgede ‘Emsal: 1,20, ‘Hmax: 4 Kat’
yapllasma haklarinsa sahip oldugu beyan edilen arsa 8.500.000,-TL (20.238,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0554 226 36 65)

3. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede konumlu, yaklasik 1.238 m2 yuzdlgimu
bayuklugline sahip ‘Ticaret + Konut Alani’ olarak belirlenen bélgede ‘Emsal: 1,80/,
‘Hmax: 6 Kat’ yapilasma haklarinsa sahip oldugu beyan edilen arsa 40.000.000,-TL
(32.310,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Sahibinden: 0554 668 86 12)

4. Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede konumlu, yaklasik 413 m2 yiz6lgimi

ayuklugiane sahip ‘Konut Alani’ olarak belirlenen bélgede ‘Emsal: 1,50, ‘Taks: 0,30’
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yapilasma haklarinsa sahip oldugu beyan edilen arsa 10.250.000,-TL (24.818,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0552 719 11 23)

5. Dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede konumlu, yaklasik 687 m2 yizolgimu
blylklaglne sahip ‘Konut Alani’ olarak belirlenen bolgede ‘Emsal: 1,20, ‘Hmax: 4 Kat’
yapilasma haklarinsa sahip oldugu beyan edilen arsa 9.850.000,-TL (14.338,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Sahibinden: 0551 107 53 97)

6. Dederleme konusu tasinmazla ayni bodlgede konumlu, yaklasik 751 m2 ylzolgimi
blylklaglne sahip ‘Konut Alani’ olarak belirlenen bolgede ‘Emsal: 1,20, ‘Hmax: 4 Kat’
yapilasma haklarinsa sahip oldugu beyan edilen arsa 16.000.000,-TL (21.305,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0507 532 41 62)

7. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede konumlu, yaklasik 1.531 m?2 yizoélgima
blyutklaglne sahip ‘Konut Alani’ olarak belirlenen bolgede ‘Emsal: 1,20’, ‘Hmax: 4 Kat’
yapilasma haklarinsa sahip oldugu beyan edilen arsa 39.000.000,-TL (25.473,-TL/m2)
bedelle satiliktir. (Sahibinden: 0534 596 27 47)

G 2 \
S r—
1 R L
g /

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Isyeri Emsalleri;

8. Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede konumlu, zemin katta brit 88 m2 kullanim
alanh olarak beyan edilen dikkan aylhk 16.000,-TL bedelle kiraliktir. (Sahibinden: 0505
452 53 31)

9. Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede konumlu, zemin katta brit 130 m2
kullanim alanli olarak beyan edilen dikkan aylk 24.000,-TL bedelle kiraliktir. Ayrica
tasinmazin 7.000.000,-TL bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir. (Emlakgi: 0552 272

1 35)
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10. Dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede konumlu, zemin katta brit 120 m?2
kullanim alanli olarak beyan edilen diikkan aylik 22.000,-TL bedelle kirahktir. (Emlakgi:
0507 718 54 73)

11. Dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede konumlu, zemin katta brit 170 m?2
kullanim alanh olarak beyan edilen asma kath dikkan aylik 20.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Emlakgi: 0552 942 75 80)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

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

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

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kllfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, 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 yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet
yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimistir. Maliyet yaklasiminda arsa dederinin

takdirinde ise pazar yaklasimi kullaniimistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

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

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

(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yéntemde, yakin dénemde pazara c¢ikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2

birim dederi belirlenmektedir.
Ayrica pazar dederinin tespitinde tasinmaza emsal teskil edebilecek ya da

karsilastirilabilecek konum ve buyuklikte gayrimenkule rastlanmadigindan bu yoéntemin

uygulanmasi mimkin olmamis, sadece arsa ve kira dederinin tespitinde kullaniimistir.
Ancak tasinmazin aylik kira dederinin tespiti igin arastirma yapilmis ve asagdidaki gibi

hesap ve takdir edilmistir.

KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA ANALIzZi (BINA)

Emsal No 8 9 10 11
Kullanim Alani (m?) 88 130 120 170
istenen Fiyat (TL) 16.000 | 24.000 | 22.000 | 20.000
Birim Deger (TL/m?) 182 185 183 118
Konum Diizeltmesi (%) 15% 15% 15% 40%
Alan Diizeltmesi (%) -15% -15% -15% -15%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) -5% 0% 0% 0%
Pazarlik Diizeltmesi (%) -5% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% -5% -5% 20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 164 175 174 141
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 165

Emsallerin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

- 8, 9 ve 10 nolu emsallerin sokak veya daha az islek lokasyonlarda konumlu
olmasi sebebiyle %15 dlisik serefiyeli, 11 nolu emsalin ise sokak arasinda ve
merkeze uzak konumda olmasi sebebiyle %40 daha disik serefiyeli olarak
dederlendirilmistir.

- Alan blyldikge serefiye klgllmekte, klglldikce bilylimekte olup kiguk
alanlilara eksi (=) blytk alanhlara ise arti (+) diizeltme getirilmistir. Emsallerin
alanlari rapor konusu tasinmaza goére daha kigik oldugundan %15 yliksek
serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

- Emsal 1 daha iyi insaat kalitesine sahip olmasi sebebiyle %5 yliksek serefiyeli,
diger emsaller ise benzer serefiyeli dederlendirilmistir.

- Emsallerden ortalama %05 pazarlik pay! disilmustar.
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Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéniinde bulundurularak bina igin takdir edilen aylik m2 birim kira

dederi ve aylik kira dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

Yuvarlatilmis Kira
Degeri (TL)
1104/1 9.600 165 1.584.000

Ada/Parsel No | Kullanim Alani (m?) | m? Birim Kira Degeri (TL)

8.2 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverisgsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, 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 yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu yontemde asadidaki bilesenler 3 dikkate alinmistir.

a. Parselin degeri

b. Parsel lizerindeki insai yatirimlarin degeri

8.2.1 PARSELIN DEGER ANALIZi

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

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

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin guncel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisulmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulinpazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklarn olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere goére karsilastirimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,

bayuklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

8 bilesenler, arsa ve ingal yatirimlarin ayri ayri satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip

zin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiytikliiklerdir.
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dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (ARSA)

Emsal No 1 2 3 4 5 6 7
Kullanim Alani (m?) 2.980 420 1.238 413 687 751 1.531
istenen Fiyat (TL) 53.000.000| 8.500.000 |40.000.000| 10.250.000 |9.850.000 | 16.000.000 | 39.000.000
Birim Deger (TL/m?) 17.785 20.238 32.310 24.818 14.338 21.305 25.474
Konum Diizeltmesi (%) 25% 20% 5% 20% 35% 20% 10%
Alan Diizeltmesi (%) 0% 15% 0% 15% 15% 15% 0%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 15% 15% -25% 0% 15% 15% 15%
Pazarlik Diizeltmesi (%) -10% -10% -10% -10% -10% -10% -15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 30% 40% -30% 25% 55% 40% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 23.121 28.333 22.617 31.023 22.223 29.827 28.021
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 26.450

Emsallerin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.

Emsallerin tamami konu tasinmaza gore ticari potansiyeli dlisik sokak Gzerinde
ya da ana yola uzak konumda yer almalari sebebiyle konum olarak %5 ila %35
aralidinda dusilk serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

2, 4, 5 ve 6 nolu emsallerin alanlari rapor konusu tasinmazlara gére daha kliglk
olmasi ve proje gelistirilecek blylklige sahip olmamasi sebebiyle 1.000 m?2
den kuguk parseller %15 dustk serefiyeli olarak, daha buyuk yuzdlgimulne
sahip parseller ise benzer serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

1, 2, 5, 6 ve 7 nolu emsallerin imar durumlari itibariyle rapora konu tasinmaza
gore daha az yapilasma haklarina sahip olmalari ve lejantlar dikkate alindiginda
%715 dustk serefiyeli; 3 nolu emsal ise daha ylksek yapilasma hakkina sahip
olmasi sebebiyle %25 yilksek serefiyeli olarak dederlendirilmistir.

Emsallerden %10 ila %15 araliginda pazarlik pay! distlmustar.

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler gozonlinde bulundurularak arsa igin takdir edilen m2 birim dederi ve

pazar dederi asagidaki tabloda belirtilmistir. Parselin ‘Park Alani’ olarak belirlenen 5.700

m2 terki dikkate alindiginda kalan 14.369,02 m2 alana deder takdir edilmistir.

ADA PARSEL

ALAN (m?) m? BiRiM DEGERI (TL) | YUVARLATILMIS PiYASA DEGERI (TL)

1104/1

14.369,02 26.450 380.000.000

8.2.2 INSAi YATIRIMLARIN DEGERi

Parsel Uzerinde yukarida o6zellikleri belirtilmis olan AVM vyapisi insa edilmis olup

tamamlanmis ve kullanilir haldedir. Insaat yatirmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim

bedelleri binanin yapilis tarzive nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak

saptanmigstir.
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Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2024 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi 4-
A olan yapilarin m?2 birim bedeli 15.300,-TL'dir. Ancak yapilarin insaatlari s6z konusu
oldugunda maliyetin daha ylksek mebladlara artacadi bilinmekte olup m2 birim maliyetleri
de bu dogrultuda %50 oraninda artirilarak (15.300,-TL x 1,5) 22.950,-TL/m2 mertebesinde
esas alinmistir. Yani sira peyzaj alani (agik otopark, peyzaj, aydinlatma vs.), cevre duvari
vs gibi imalatlar igin de maktuen deger takdir edilmistir.

Ilk ruhsat tarihi 2007 yil olup yapinin toplam émrii 50 yil olarak esas alinmak suretiyle
eskime orani her yil igin % 1 olarak kabul edilmis ve 2007 yilindan itibaren 17 yil igin
amortisman orani %17 olarak hesap edilmis ve yapinin glncel maliyet dederi igin
19.050,-TL/m?2
hesaplanan insaat maliyeti asadidaki gibidir.

birim deder hesaplanmistir. Tim bu kabullerden hareketle tasinmaz icin

Yapi Adi Ya:laalnlftzlln':!:)lm m2 Birim Degeri (TL) YS:;LE‘E;"I'_T
Tesis 9.600 19.050 182.880.000
Cevre Dlzenlemesi (Cevre duvari, acik alan kaplamalari vd) 12.120.000

TOPLAM 195.000.000

8.2.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu paselin m2 birim dederi takdir edilmis ve yzo6lgimi buyuklikleri ile carpilarak pazar
dederleri hesaplanmis ve 7.2.2 Insai Yatirnmlarin Dederi bélimiinde hesaplanan insaat
maliyeti ile toplanarak tasinmazlarin toplam degeri hesaplanmistir.

Buna gore parselin dederi ile Gzerindeki insai yatirimlarin toplam dederi (yasal ve

mevcut durum olmak Uzere) asagidaki tabloda gosterilmistir.

Ada / Parsel Parsel Degeri Maliyet Degeri Toplam Yasal/Mevcut
No (TL) (TL) Durum Degeri (TL)
1104/1 380.000.000 195.000.000 575.000.000

8.3 GELIR INDIRGEME YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Iindirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen

gecerlidir.
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Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhidin buglnki dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazl dederleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkulin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlari yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir siire igerisinde olusturacagdi gelecek gelir akimlarindan bugiinki dederini hesaplayan
yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastinlabilir mdulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miulklerde ayni dizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

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

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

AYLIK KiRA YILLIK KiRA .. KAPITALIZASYON
EMSAL DEGERI (TL) DEGERI (TL) SATIS DEGERI(TL) ORANI
9 24.000 288.000 7.000.000 0,041

Bu yontemle hesaplanan tasinmazin degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

KULLANIM AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAP. GAYRIMENKULUN
ALANI (m?) DEGERI (TL) | DEGERI (TL/YIL) | ORANI| PAZAR DEGERI (TL)
9.600 1.584.000 19.008.000 0,041 462.000.000
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8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
Maliyet Yaklasimi 575.000.000
Gelir Yaklasimi 462.000.000
Uyumlastirilmis Deger 575.000.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Secim
slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

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

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

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine yiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayi da goéz éniinde bulundurmasi
gerekli gortlmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayall veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dedgerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
strecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi  gerekli
gorilmektedir.” denilmektedir.

Ancak nihai dedger olarak, Pazar/gelir yaklasimi dogrudan mevcut yapilarin kullanim
alani Uzerinden uygulandigindan ve arsanin degerini (ek yapilasma hakki gibi) tam olarak
yansitmadigindan “Maliyet Yaklasimi” ile bulunan dederlerin alinmasi uygun

gorulmustir.
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8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIiRILMiS PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BIiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Tasinmazlarin igerisine girilemedidinden muisterek ya da bolinmuis kisimlar tespit

edilememistir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.4.5 KiRA DEGERIi ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi ydntemi ile tasinmaz icin hesaplanan KDV harig toplam aylik kira degeri
1.584.000,-TL, yillik kira degeri ise 19.008.000,-TLdir.

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

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan son (g vyil
icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.

4
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tesisin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,

arsasinin yuzolcimu bayldkligine, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine, arsa Gzerindeki

yapinin toplam kullanim alani baytkltigline, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede

yapilan piyasa arastirmalarina gore glinimuz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen

pazar dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

AVM ICIN TAKDiR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()

575.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIilL)

690.000.000,-TL

Bulundugu boélge, konumu, yapilanmasi, ulasimi ve kullanim olanaklar g6z 6nlinde

bulundurularak, dederleme

kanaatindeyiz.

konusu

tasinmazin  “SATILABILIR” nitelikte oldugu

Is bu rapor e-imzali dokiiman olarak hazirlanmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dederleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi

Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hukimlerine gore

hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ekim 2024

(Ekspertiz tarihi: 30 Eylul 2024)

e-imzalidir.

Orgun Anil TUMER

Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714)
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Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir.
M. Mustafa YUKSEL
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:401651)

Halil Serta¢ GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)
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