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Rénesans Gayrimenkul Yatirnm A.S.

Cankaya Mahallesi Atatiirk Bulvari No:144/146 Cankaya/Ankara

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Atasehir’de konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2023REV1025
no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 458 m? yiz dlglimiine sahip arsadir.
Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 15.570.000 TL Onbesmilyonbesyiizyetmisbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 17.127.000 TL Onyedimilyonylzyirmiyedibin-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
27.11.2023 tarih, 3056 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Biisra GUNDOGDU

Buse OZYURT TUNA Ece KADIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 923952 Lisans No: 403562


http://www.tskbgd.com.tr/

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

SKB

————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

icindekiler

YONELICH OZOti...ecueieeeierecreieeresesiestrite e st e saesse s e s e s e st e e e saesaesaesaessessesse s st e e e e e s e ssessessessessesanessantansansarsans 4
Rapor, Sirket ve Miigteri BilGIleri.......ccivuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicnirenienie e snessssessessssessensssssssasssssenes 6
Demografik ve EKONOMIK VErIlEr........vveeeiireiecceeei et errein e seenaeessennseeseennsssseennsssseennssssesnnssssennssssnenns 9
Gayrimenkuliin Miilkiyet HakKi Ve IMar BilGIlEri ......cceeviveiiireiiireiiieeiesneesssneesssnesssssesssssesssssesssssesssseens 12
Gayrimenkullin KONUM ANAliZi......cciieeiiieniiieeiiiiiirecereenereneienerenseernssesnsseressssensessnssssassssnssesssssssnsessnsens 17
Gayrimenkullin Fiziksel BilGIleri .......ccueiieeiieeiiiiiriiiriicreereeereeeeereneernenerenserenserenssssassssnssessnsssensenensans 20
E) 10 Y T 23
Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin ANalizi ......c.c..ciiieeiiiiimiiiiiiiiiiieiciineeesneeeeesnesesessennssessennsnenns 25
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi V& SONUG.......ccu..iiieeeiiiiiieiiiirercirreeecerreeeeeerene e s eenasesssenssesssennnes 33
3T =T 36



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

SKB

————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

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

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

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullanilmak {zere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme galismasi kapsamindah herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
MUSTERi TALEBI xi?r;r,;tflebi dogrultusunda tasinmaza 31.12.2023 tarihli degeri takdiri

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Yenisahra Mahallesi Demokrasi Caddesi 2489 ada 3 no.lu parsel

SRRES Atasehir/istanbul

TAPU KAYDI istanbul ili, Atasehir ilgesi, Yenisahra Mahallesi, 2489 ada, 3 no.lu parsel
ARSA YUZ 6LCUMU 458 m?

iMAR DURUMU Lejant: Ortaokul Alani Yengok: 5 kat

EN VERiMLI VE EN iYi KULLANIM | Ortaokul
FINANSAL GOSTERGELER
ARSA BiRiM DEGERI 34.000 TL/m?

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARiHi 31.12.2023

PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 15.570.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 17.127.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. i¢in sirketimiz tarafindan 31.12.2023 tarihinde,
2023REV1025 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Atasehir ilgesi, Yenisahra Mahallesi, 2489 ada, 3 parsel no.lu gayrimenkuliin tasinmazin
31.12.2023 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No:
403562) kontroliinde, Degerleme Uzmani Buse OZYURT TUNA (Lisans No: 923952) tarafindan hazirlanmistir.
Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Biisra GUNDOGDU yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi
amacli olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 22.12.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ronesans Gayrimenkul Yatirrm A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 3056 no.lu ve 27.11.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3056 no.lu ve 27.11.2023 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Atasehir
ilcesi, Yenisahra Mahallesi, 2489 ada, 3 parsel no.lu gayrimenkullin 31.12.2023 tarihli pazar degerinin, Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi dogrultusunda tasinmaza 31.12.2023 tarihli degeri takdiri yapilmistir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Cankaya Mahallesi Atattirk Bulvari No:144/146 Cankaya/Ankara adresinde faaliyet
gosteren Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 599.280 kisi (%0,007
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.704.112
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.575.441 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buylklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmustir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi... 11%
45-59 yas grubu kisi... ms—— 18%
30-44 yas grubu kisi... nE——— 3%

15-29 yag grubu kisi... mE— ) 3% Lise veya Dengi Okul Mezunu

0-14 yas grubu kisi sayisi I )%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK, 2022

istanbul

2022 yilinda, Tarkiye niifusunun %18,65’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.907.951 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2022 yilinda
yaklasik binde 4 oraninda artis gostermistir. Hane
halki blyukliginin ise son bes yilda ortalama 3,28
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine goére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmEmmmmmm————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 26%
15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%

TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandiriimis
biyiime %4,5 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar
tarafinda bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylmeyi
asagl cekmeyi sirdirmistir. iktisadi  faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken
yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
%3,3 artarken, yillk enflasyon ekim ayindaki
%61,4’ten %62,0'a  ¢ikmistir. Momentum
gostergeleri gerileyerek yukari yonlia risklerin
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayl sirdidrmdistir. Yurtigi Gretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin donemin dip
seviyesinden %42,2'ye yikselmistir.

Dis Ticaret Agigl

-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
-100,00 A
-80,00 -
-60,00 A
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20,00 A
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Ekim ayinda ihracat yilik bazda %7,4 artisla 22,9
milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ekim ayinda
ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2023’{in ayni ayinda
%77,8'e ylikselmistir. Boylece, Ocak-Ekim doneminde
yillik bazda ihracat %0,2 ylkselirken ithalatta %1,1
artis olmus ve dis ticaret agigl %3,2 artigla 93,9 milyar
dolar olarak gergeklesmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Atasehir
Mahallesi Yenisahra

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2489

Parsel No 3

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa (ilkokul Alani)

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii 458 m?
Malik / Hisse Rénesans Gayrimenkul Yatinm Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 25.09.2023 tarih, saat 11:38 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz iizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, tasinmazin devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goériis:
Degerleme konusu gayrimenkuliin degerine etki eden herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 25.09.2023 tarih, saat 11:38 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gore son ¢ yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir alim satim islemi
gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Atasehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’nde 22.12.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/1.000 élcekli “Yenisahra Mahallesi ve Cevresi I. Etap Revizyon Uygulama imar Plani”

Plan Onay tarihi: 15.02.2019, 20.12.2022

Lejandi: Ortaokul Alani

Yapilagsma kosullari;

® Yencok: 5 kat

e Uygulama avan projeye goére yapilacaktir.

Plan Notlan

Ortaokul Alant:

- Egitim ve 6gretime hizmet edecek yapilar ile yemekhane, yurt, kiitiphane ve spor tesisleri yapilabilir.

- Yapi yaklasma mesafeleri igcinde Yencok: 5 kati gegmeyecek sekilde avan projeye gore bir veya birden fazla
yap!i yapilabilir.

- Ulasim ve Trafik Dizenleme Komisyonu (UTK) karari aranacaktir. Ayrica, trafik yogunluguna ek yik
getirmemek amaciyla, avan projede parsel mahrecinde veya icerisinde araglardan personel-6grenci indirme-
bindirme icin gerekli tedbirler alinmasi aranacaktir.

*Atasehir Belediyesi’nde 22.12.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére s6z konusu 249 ada 3 no.lu parselin
uygulama imar plani plan notunda yer alan “Bir kismi donati alaninda kalmakta olup, miinferit yapilasamayan
parselin, bulundugu imar adasindaki komgsu parsel/parseller ile tevhit edilmesi énceliklidir; imar hakki aktarimi
yapabilir veya takas edilebilir*” maddesi geredince uygulama gérebilecegi bilgisi 6Grenilmistir. Degerleme konusu
parselin bitisiginde konumlu “b” simgeli alan ile tevhid yapilmasi éncelik olup tevhid yapiimadigi durumda uygulama
imar hakki aktarimi veya takas sarti ile yapilabilecektir.

“b” simgeli alan biiyiikliigiiniin yaklasik 265 m? oldugu égrenilmis olup uygulamaya esas alan biiyiikliiklerine iliskin
net bilgi edinilebilmesi icin mal sahibi tarafindan basvuru yapilarak yazili imar durumunun temin edilmesi énerilir.

*imar Hakki Aktarimi ve Takas:

-Tamami donati alaninda kalan parseller/parsel malikine ait hisseler ile kismen donati alaninda kalip yapilagamayan
ve komsu parsel ile tevhit edilmeyen parseller/parsel malikine ait hisseler;

-Bagis veya rizaen terkin edilmeleri halinde 400 m2‘den biiyiik parsellere/toplulastirma alanlarina 6zel hiikiimlerde
aksi belirtilmedigi takdirde, imar hakki aktarimi yapabilir. Kamulagtirmaya engel degildir.

-Parsellerin tevhidi sonucunda (tevhit 6ncesindeki tapu alanlari toplami) emsal degeri/yapilasma kosullari artan
parsellerde/toplulastirma alanlarinda avan projede / kentsel tasarim projesinde ayrilmasi gereken donati alani ile
takas edilebilir. Takas islemi tapu alani lizerinden yapilir. Kamulastirmaya engel degildir.

-imar hakki aktarimi yapilan veya takas edilen parsellerin bagisi veya rizaen terki, parselin tamami veya parsel
malikine ait hissenin tamami olarak yapilabilir.

-imar hakki aktarimi yapilan veya takas edilen parsel/parsel malikine ait hisse, aktarildigi/takas edildigi
parselin/toplulastirma alanin emsal degerini alir, parselin/toplulastirma alaninin emsal degerini degistirmez.

-imar hakki aktarimi yapilan veya takas edilen parsellerin emsale esas insaat alani kék parselin %60’ lizerinden
hesaplanir.

-imar hakki aktarimi yapilan veya takas edilen parseller/parsel malikine ait hisseler, aktarildigi/takas edildigi
parselin/toplulastirma alaninin imar hakkini net imar parseli iizerinden en fazla %40 arttirabilir.

-imar hakki aktarimi yapilan parselin/toplulastirma alaninin, net imar parseli izerinden emsal degeri 3'ii gecemez.
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-imar hakki aktarimi kapasitesi, net imar parselinin emsale esas maksimum insaat alani ile parselin/toplulastirma
alaninin emsale esas insaat alani arasindaki farktir. Takas yapilmasi halinde, imar hakki aktarimi kapasitesi, takas
edilen parsellerin imar hakki eksiltilerek hesaplanir.

N\ -- o e m ’ \ | r' /\/

1 2489 ada 3 no.lu
parsel

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 14.02.2019 onay tarihli 1/1.000 6lcekli “Yenisahra
Mabhallesi ve Cevresi I. Etap Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda (Hmaks: 5 kat) “Ortaokul Alani”
lejandinda kalmaktadir. S6z konusu tasinmazin hukuki durumunda son (g yilik donemde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” vasfinda olup lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Kararn, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmazin (zerinde degerleme tarihi itibariyla herhangi bir yapi bulunmadigindan
tasinmaz icin alinmis herhangi bir yikim vb. karar bulunmamaktadir.

3.8 llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde degerleme tarihi itibariyla herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iligkin Bilgi

Degerleme konusu parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan ilgili belediye arsiv dosyasinda, konu
gayrimenkul i¢in diizenlenmis eneriji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasfinda olup proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Yenisahra Mahallesi Demokrasi Caddesi 2489 ada 3 no.lu parsel
Atasehir/istanbul

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Atasehir ilgesi, Yenisahra Mahallesi’'nde bulunmaktadir. Degerleme
konusu tasinmazin konumlu oldugu Atasehir ilgesi son yillarda énemli bir ticaret ve finans merkezi olma
ozelligi kazanarak hem kendi sinirlariigerisinde hem de ¢evredeki diger yerlesim yerleri icin 6nemli bir merkez
haline donlismistiir. Bolgenin bulundugu alan, alisveris merkezleri, 6nemli sirket ve bankalarin genel
merkezlerinin yer aldig1 hizmet ve ticaret gibi birgok sektori biinyesinde barindirmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Atasehir ilcesi Yenisahra ve Barbaros Mahalleleri’nde iBB
tarafindan hazirlanmis ve onaylanmis olan 1/5.000 ve 1/1.000 6lgekli planlar ile birlikte kentsel donlsiim
slreci hiz kazanmistir. Bélgedeki sikga yer alan distik nitelikli konut bélgelerinin kentsel donistm ile birlikte
yerini daha nitelikli ticari ve konut alanlarina birakacagi dngoérilmektedir.

Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik Konumu

Palladium

Ofis bloklarinin ve alisveris merkezlerinin yogun olarak yerlestigi bir boélgede bulunan tasinmazin yakin
cevresinde, Hilton istanbul Kozyatagi, Dumakaya ikon, Emaar Square, Akasya AVM, Watergarden, Palladium
AVM, BB iski Depolama Alani, Toyota Plaza, Gdztepe Kiigiik Sanayi Bélgesi, Medical Park, Yenisahra Kiigiik
Sanayi Sitesi, Metro icerenkdy, Carrefour icerenkdy ve Nida Plaza gibi &nemli binalar ve bélgeler
bulunmaktadir.

Degerleme konusu parselin, D-100 Karayolu Gzerinden gorindrligi kisith olup erisilebilirligi yuksektir.
Tasinmazin bulundugu bodlgeye toplu ulasim araglari ve 6zel araglar ile kolaylikla erisim saglanmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz, Kadikdy-Kartal Metro Hatti giizergahi {izerinde konumlu Yenisahra istasyonu’na
yaklasik 450 m mesafede konumludur.
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Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik' Konumu

Bahgesehlr
Universitesi Hastanesi

Hiltén istanbul
Kozyatagi

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe
Goztepe Koprusi 1,10 km
Bostanci Képrusi 3,10 km
Kadikdy Rihtim 7,00 km
15 Temmuz Sehitler Képrisi 7,80 km
Sabiha Goékgen Havalimani 31,0 km

Degerleme Konusu 2489
Ada 3 No.lu Parsel
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Atasehir ilgesi, Yenisahra Mahallesi’nde 458 m? yiiz él¢iimiine sahip
2489 ada 3 no.lu parseldir. S6z konusu 2489 ada 3 no.lu parsel tapu kaydina gére “Arsa (ilkokul Alani)”
vasiflidir.

Degerleme konusu 2489 ada 3 no.lu parselin herhangi bir geometrik sekle benzerligi bulunmamakta olup diiz
bir topografik yapiya sahiptir.

Degerlemeye konu parselin Kale Kapisi Sokak’a yaklasik 45 m cephesi bulunmaktadir. Tasinmazin komsu
parselinde mevcut durumda insaat ¢alismasi yapilmakta olup tasinmazin gevresi demirden yapilmis bir yapay
sinirlandirici eleman ile gevrilmistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz degerleme tarihi itibariyla “Arsa” vasfinda olup taginmazin lzerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.
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5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz degerleme tarihi itibariyla “Arsa” vasfinda olup tasinmazin {izerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin D-100 Karayolu’na yaklasik 120 m mesafe uzakhkta konumludur.
e Degerleme konusu tasinmaza, gesitli toplu tasima araglari ile ulasim oldukga kolaydir.

e Konu taginmaz Anadolu Yakasi’nin ticari yonden hareketliligi yliksek bolgelerinden biri olan Atasehir-Yenisahra’da
yer almaktadir.

e SOz konusu tasinmaz diiz bir topografik yapiya sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin D-100 Karayolu’ndan gérianarliga kisithdir.

e Tasinmaz mevcut imar planina gore “Ortaokul Alani” lejandina sahip olup parsel Gzerinde yalnizca ilgili resmi
kurumlarca uygulama yapilabilecegi 6grenilmistir.

v" FIRSATLAR

e Yenisahra ve Barbaros bdlgeleri kentsel donlsim calismalari ile Anadolu Yakasi’'nin gelismekte olan
bolgelerindendir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlari

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

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonu¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin gevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin “Arsa” niteligine sahip
olmasi nedeniyle kira getirisinin olmamasi ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilamiyor
olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmamistir. Tasinmazin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” kullaniimamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Sati Yuz Satis Fiyati Birim Satig
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant ? Olglimii 3Ty Fiyati Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
Durumu o (TL) a
(m?) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda olup tasinmaza kiyasla
daha dezavantajlidir.
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha buytik yiz élgiimine
Onyapi Atasehir, Fetih ilkokul sahiptir.
1 Gayrimenkul Mahallesi’'nde Alani Satihk  3.500 130.000.000 37.143 * Yapilasma hakki tasinmaz ile benzerdir.
0(530) 3019393 konumlu Hmaks: 5 kat * Diiz bir topografyaya sahip olup bu agidan tasinmaz ile benzer

durumdadir.
* 85 ada 98 no.lu parseldir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tagsinmaza kiyasala kismen avantajlidir.
* Parsellerin 4 cepheden yola cephesi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza kiyasla oldukga biiylk yiz 6l¢time

Diva Emlak- Zumwarlit]iz\iler Ortadgretim ia:\llztr:r- rojeye gore uygulama yapilacaktir

2 Gayrimenkul i o8 Satlk ~ 6.539 245.000.000  37.468 .o Proleyegoreuyguama yap : .
Hizmetleri Mahallesi'nde Tesis Alani Diz bir topografyaya sahip olup bu agidan tasinmaz ile benzer
0(532) 256 52 75 konumlu durumdadl.r. )
* Avan projeye goére uygulama yapilacaktir.
* 15373 ada 1, 2, 3, 4 ve 5 no.lu parsellerdir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza nispeten yakin konumda olup
tasinmaza kiyasala daha dezavantajlidir.
* Alican Sokak tizerinde konumludur.
Afsar Kartal, * Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha buyik yiiz 6lgime
i kul huri ghk Al
Gayrimenku Cumhuriyet SaghkAlani ok 862 34.000.000  39.448  sahiptir.
Yatirim ve Mahallesi'nde Hmaks:15 kat .

* Yapilasma hakki tasinmaza kiyasla daha avantajlidir.

Danismanlik konumlu

0 (552) 717 39 48

* Diiz bir topografyaya sahip olup bu agidan tasinmaz ile benzer
durumdadir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
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Satig m i3 Satis Fiyati Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Olgiimii Fiyati Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
Durumu a (TL) o
(m?) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmaza nispeten yakin konumda olup
tasinmaza kiyasla daha dezavantajlidir.
Sancaktepe, * Sancaktepe imes Baraj Yolu tizerinde konumludur.
Abdullah Peker Meclis Ozel Okul Alani * Degerleme konusu tasinmaza kiyasla daha buyuk yiiz 6lgimiine
(0850) 3128294  Mahallesi'nde Hmaks: Serbest Satilkc 2.020 80.000.000 39.604 sahiptir.
konumlu * Diiz bir topografyaya sahip olup bu agidan tasinmaz ile benzer
durumdadir.
* Pazarlik pay! bulunmaktadir.
* Degerleme konusu tasinmaza nispeten yakin konumda olup
tasinmaza kiyasla daha dezavantajlidir.
* Lokman Hekim Caddesi tizerinde konumludur.
it Yenidanya Umraniye, .i’stiklal Orta.('iéretim salatiest?rr.leme konusu tasinmaza kiyasla oldukga biiylk yiiz 6lcimiine
0(544) 31076 21 Makl';ar:lf:qllzde H-::EszA;alr:;t Satiik 2368 95.000.000 40118 Hafif egimli bir topografyaya sahip olup bu agidan taginmaza kiyasla

dezavantajlidir.

* 438 ada 38 no.lu parseldir.

* 4.875,34 m?'lik arsanin hissesinin satis degeridir.
* Yiksek pazarhk payi bulunmaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgede ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde tasinmaz ile benzer imar lejandina sahip
arsa stogunun oldukca kisitl oldugu tespit edilmistir. Bolgede yer alan arsalarin satis bedellerinin imar durumlarina, yapilasma kosullarina, yola cephe
durumlarina, yiz olgimlerine, topografik ve geometrik yapilari gibi etkenlere bagli olarak degiskenlik gosterdigi gortlmektedir. Tium bu degerlendirmeler
1siginda, s6z konusu tasinmaza benzer niteliklere sahip bir arsanin birim satis degerinin 33.000-35.000.-TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 37.143 37.468 39.448 39.604 40.118

© Pazarlik Payi -10% -10% -10% -10% -15%
E x Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
b § Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
g > Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
Konum 3% -3% 3% 3% 3%

E = Yapilagma Hakki 0% -3% -8% -3% -12%
gh € Yiiz Olgiimil 7% 8% 3% 5% 5%
© > Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 36.771 34.395 34.793 37.426 32.736

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Ol¢iimii (m?) Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri (TL)
2489 Ada 3 No.lu Parsel 458,00 34.000 15.572.000
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 15.570.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ile uyumlu olarak “Ortaokul” amagli kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayil Bakanlar Kurulu karari ile yurirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca gincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.
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KDV ORANLARI (2023)

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Uzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani
%1’dir.

** liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda
ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut ingaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz degerleme tarihiitibariyla “Arsa” vasfinda olup konu tasinmaz lizerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lGizerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliginde olup alimindan itibaren Gzerinde proje gelistiriimesine yonelik
herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 15.570.000

Pazar yaklagiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gercgeklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmaz benzer nitelikte emsallere ulasiimis olup
somut verilere ulasiimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.
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8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2023
Pazar Degeri (KDV Harig) 15.570.000 TL Onbesmilyonbegylizyetmisbin-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 17.127.000 TL Onyedimilyonytzyirmiyedibin-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Biisra GUNDOGDU

Buse OZYURT TUNA Ece KADIOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 923952 Lisans No: 403562
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 Fotograflar

4 Ozgegmisler

5 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

TASINMAZ BILGILERI

TURKIYE CUMHURIYETI

TAPU SENEDI

[ ISTANBUL
fige: ATASEHIR

Mahallafdy: YENISAHRA M
- Mavki
| Parssi: 3
. CanSayfa Mo: 5/407
ARSA(ILEOKUL ALANI

[ Ada: 2480

viiz Sigimi: 458.00 m2
[ mitatigi:

T
L
=
2
o
=
-
=
=

TESCILE iLISKiN

BILGILER

Hissesi;
Tam - 458.00

A SoyadiBabia Adi;

(SN:B229910) RONESANS GAYRIMENKUL
YATIRIM ANONIM SIRKETI V

Taginrmaz Mo: Edinma Medeni:

21860313 - AnaTasinmaz Tiizel Kisiliklerin Onvan

Dedisikligi

Tiescil TarihiMewmiye No:

®omurm Bilgisi:
: 14.08.2008 - 15619

Hisseye digan m
458.00

lsless Bedek:

Siciling Lygundur

Verilig Tarihiz 11.08.2021
_ Web-Tapu Sistemi
Uzerinden Uretilmigtir.

Resmi Belgedir.

Bu belgeyi akalh telefonunuzdan karekod tarama programilan ile yukandaki barkodu taretarak; veya
‘Web Tapu anasayfasmdan {https:'webtapu.tkgm.gov.ir adresinden) L_PtG3al9_x kedunu Online

islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Mlkiyetin digmdaki apni va gahsi haklar de gorh vo belifmelar ign dapy sioiine mdracan! edimes’ porokmakioot
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Ek 2: Takyidat Belgesi

{weblopu

REEEAn kT

BL BELGE TOPLAM 2 SAYFADAM OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

Terih: 23-9-2023-11:38

Tapu Kayd: (login olan Malik igin Detayli - SBi var)

Kaydi Olugturan: OMER SINAN TEKOL ( RONESANS GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM SiRKETI

TAPU KAYIT BILGIS]
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2489/3
Taginmaz Kimlik Mao: 218605135 AT Yizdlgim{maZ): 458.00
ilflige: ISTAMBUL/ATASEHIR Badimsiz Balim Nitelik:
Kusrum Adi: Atzgehir Bagimsiz Balim Bt
Mazhalle/Kay Adr YENISAHRA Mah. Yzl Gmik
Meviai: N Bagimsiz Balim Net
Git/Sayfa ho: 5/407 O
Kayt thraum'. Alktif L he Ll
2 : Araa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Mitslik: ARSA{ILEOKUL ALANI)
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarnh-Yevmiye
Yevmiye
75621070 (SM:B220010) ROMESAMNS - 11 458.00 458.00 Tiizel
GAYRIMENKUL YATIRIM ANONIM Kigiliklerin
SIREETIV Urrvan
Degisikligi
14-08-2008
15619
1/2

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps:fwebtapu.tkgm._gov.tr adresinden) IFgPYYCGMCO kodunu Online islemler
alamina yazarak dodrulayabilirsiniz.
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Ipotek
Alacalkh Miigtersk Baorg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SM-40) TURKIYE i5 BANKASI A5 Evet 7130000000.00 - 3/0 - Gebze - 02-07-1976 00:00 - 4027
VEN:4B10058590 ETL

Ipotedin Konuldufu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hizse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yew
Gebze - ESKIHISAR Koy - [Aktif) - 11 (SN:BZ70487) OYAK l:il'_.'IEMTD 7150000000.0 Gebze-
109 Ada - & Parsel FABRIKALARI AROMNIM SIRKETIV DETL 02-07-1976 00:00 -
4027
3/6
Ipotek
Alacakh Migtersk Barg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SM:40) TURKIVE 15 BANKAS] AS. Evet 34000000.00 ETL - 4/0 - Gebze - 23-05-1977 00:00 - 3592
VEM:4810058590

lpotedin Konuldufju Hisse Bilgis

Taginmaz Hizse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yew
Gebze - ESKIHISAR Ky - (Aktif) - 11 (SNBZ79487) OYAK l:il'_-'IENTi_] B4000000.00 Gebze-
109 Ada - § Parsel FABRIKALARI ARONIM FIRKETIV ETL 23-03-1977 00:00 -
3392

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasmdan (https:/fwebtapu. tkgm.gov.tr adresinden) qzuwM74b8Kt kodunu Online iglemler
alamina yazarak dodrulayabilirsiniz.
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Ek 3: Fotograflar
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Ek 4: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Buse OZYURT TUNA

Dogum Yeri, Tarihi

Manisa, 23.08.1994

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Kidemli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (923952)

Egitim Durumu

Lisans

istanbul Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bolge Planlama B&liimii, (2018)

Kidemli Gayrimenkul Degerleme

2022-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani

2019-2022 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.5. | Gayrimenkul Degerleme Uzmani

is Tecriibesi _
Cakansimsek Planlama Ins. San. Tic. ]

2018-2019 Ltd. Sti. Sehir Plancisi

2017-2018 Torunlar GYO Satis Asistani

SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 923952)
Sertifikalar Scuola Leonardo da Vinci Firenze / italyanca Dil Egitimi Sertifikasi / (Certificato di ltaliano-A2)

iTU Mikro MBA Uzmanlik Sertifikasi

Yabanci Diller

ingilizce, italyanca

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Ece KADIOGLU

Dogum Yeri, Tarihi

Samsun, 17.06.1985

Meslegi

Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi, Lisanslh Degerleme Uzmani (403562)

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Mudur

Egitim Durumu

Yiiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi (2014-2015)

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi, Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi Bolimii (2004-2009)

Erasmus Programi

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing. Geodesica, Cartografica y
Topografica (2008-2009 Guz Yariyili)

Ocak 2023-

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
/Ozel Projeler Departmani

Muadur

Ocak 2020-Aralk
2022

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
/Ozel Projeler Departmani

Yonetici

Ocak 2016- Aralik
2019

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
/Ozel Projeler Departmani

Yonetici Yardimcisi

is Tecriibesi
Ocak 2014- Aralik TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. S
2015 /Ozel Projeler Departmani Kidemli Degerleme Uzmani
Ocak 2011 - Arahk TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Degerleme Uzmani
2013 /Ozel Projeler Departmani &
Eylil 2010 - Ocak Foreks Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Uzmani
2011 Danismanlk A.S &
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:403562)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

——
GAYRIMENKUL DECERLEME

Ek 5: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

——
CAYRIMENKUL DECERLEME

o SPL

S04 mare P-;a..a 11

Tarth : 20.01.2015 No : 403562

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Tligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyannca

Ece KADIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansiri almaya hak kazanmugtir.

AG BN

LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU

Serkan KARABACAK
GENEL MUDUR (V)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

———
CAYRIMENKUL DECERLEME

LFITE DERERLEME [LIWERLAR] EIOL EI
THE THEEE aSEICINTINN OF UHRNSETE

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 01.03.2023 EBelge No: 2023-02.11383

Sayin Buse OZYURT
(T.C. Kimlik No: 11618755442 - Lisans No: §23952)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzman"” olmak igin aranan 3 (Ug) yvilhlk mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Hakan UFUK
Genel Sekreter Yagarﬂ??&%Ed

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 05.11.2019 Belge No: 2019-01.2135

Sayin Ece KADIOGLU

(T.C. Kimiik No: 47380691008 - Lisans No: 403562 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline lligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit ediimistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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