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Gelir indirgeme Yaklasimina Yontemine gore;

PROJENIN 31.12.2022 tarihli NET DEGERI ~6.006.000.000 TL
PROJENIN RUHSATINA UYGUN TAMAMLANMASI DURUMUNDA

OLUSACAK o ~8.868.000.000 TL
TOPLAM HASILATIN NET BUGUNKU DEGERI
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Duyarlilik analizi ise; Iskonto orani, insaat maliyeti ve satis rakamlar1 dikkate alinarak asagidaki gibi hesaplanmugtir;
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Insaat Maliyeti

%10 diisiik olursa %5 diigiik olursa Baz Senaryo %5 yiiksek olursa %10 Yiiksek olursa

Satig fiyatlar %10 daha diigiik olursa

6.179.724.935

6.073.334.310

5.966.943.685

5.860.553.060

5.754.162.435

Satis fiyatlan %5 daha diisiik olursa

6.199.433.200

6.093.042.675

5.986.652.050

5.880.261.425

5.773.870.800

Satis fiyatlan baz senaryo

6.219.141.666

6.112.751.041
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5.899.969.791

5.793.579.166

Satig Fiyatlar %5 daha yiiksek olursa

6.238.850.032

6.132.459.407
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5.919.678.157

5.813.287.532

Satis Fiyatlan %10 daha yiiksek olursa

6.258.558.397

6.152.167.772

6.045.777.147

5.939.386.522

5.832.995.897
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insaat maliyeti %10 daha diisiik olursa

6.816.166.777

6.507.698.933

6.219.141.666

5.948.904.932

5.695.546.856

insaat maliyeti %5 daha diisiik olursa

6.705.841.505

6.399.367.440

6.112.751.041

5.844.404.101

5.592.886.504

insaat maliyeti baz senaryo

6.595.516.232

6.291.035.947

6.006.360.416

5.739.903.269

5.490.226.152

ingaat Maliyeti %5 daha yiiksek olursa

6.485.190.959

6.182.704.454

5.899.969.791

5.635.402.438

5.387.565.801

insaat Maliyeti %10 daha yiiksek olursa

6.374.865.687

6.074.372.962

5.793.579.166

5.530.901.607

5.284.905.449
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5.4 Diger tespit ve analizler
Tasinmazin degerlemesinde belirtilen konularin disinda herhangi bir tespit ve analiz bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin degerine etki eden faktorler ve deger tespiti

Tasinmazin kat, katta konumu, gevresel dzellikleri, plan tertipleri, kullanim amaglari, emsal taginmazlara oranla
diger olumlu ve olumsuz dzellikleri g6z 6nlinde bulundurularak deger takdir edilmistir.

Deger Tespitini Olumlu Ve Olumsuz Etkileyen Faktorler

Olumlu Ozellikler:
1. Bolgeye toplu tagima ve Gzel araglar ile ulagim imkanlarinin gesitli olmasi,
2. Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi,
3. Ruhsat almis olmasi,

Olumsuz Ozellikler:
1. Belirli alici kitlesine hitap etmesi,
2. Yakin gevresindeki eski ve dlizensiz yapilagmalar olmasi,
3. Ingaat seviyesinin ¢ok diisiik olmasi,

Firsatlar Ve Tehditler Analizi

Firsatlar:

Konumu itibari ile ulagiminin kolay saglanmasi,

ingaat izinlerini almis olmast,

Maketten devremilk satiglarina mevzuatla getirilen sinirlamalar nedeni ile, ruhsatinin alinmig olmasinin
halihazirda getirdigi katma deger,

Tehditler:
Devremdilkte kullanilan egyalarin gabuk yipranmasi,
Ekonomik durgunluklar.

6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

UDS. 105°de belirtildigi Uzere “10.4. Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi da géz éninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, Ozellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli gortllp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta
tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere
dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekeeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Degerleme konusu taginmazin konumu, gevresel ozellikleri, yasal ve guncel durumu, imar durumu, ginin
gecerli piyasa rayig fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti, genel gorlsler ve emsallerin pazarlik paylari g6z
onune alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktorler gergevesinde dederlendirme yapiimistir.

Nihai olarak taginmazin degerinin belirlenmesinde, projenin devremiilk konseptinde tatil evi olmasi, gelir getirici
mulk niteligi tasimasi nedeniyle; gelir yontemi ile bulunan deger i11ginda; asagida belirtilen nihai degerlerde
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olacagi yoniinde kanaatimizi belirtir rapor tarafimizca tanzim edilmistir. Nakit Akimlari tablosunda kullanilan satis
gelirlerinin belirlenmesinde ve kira gelirlerinin tespitinde emsal karsilagtirma yontemi kullaniimistir.

Projenin Nakit akimlari yontemi ile tespit edilen 31.12.2022 tarihli degeri ise 6.006.000.000 TL olarak
takdir edilmistir. Yine projenin nakit akimlarinin net buglnkd degerinin tespiti ile ulagilan degerinin igerisinde,
tefrisat degeri mevcut olup, is bu ydntemle hesaplamalarda, tefrisat degerinin ayristirimasi imkani
bulunmamaktadir. Bulunan deger, ongorulebilir riskleri iceren degerdir.

KDV Harig degeri KDV Dahil (%18) Degeri
ARSA DEGERI (A) 1.131.508.500 TL 1.335.180.030 TL
HALIHAZIR INSAA SEVIYESINE GORE
YATIRIM MALIYETI (B+C/2) 212.781.250 TL 251.081.875TL
TASINMAZIN 31.12.2022 TARIHLI
YATIRIM DEGERI (A+B) 1.344.289.750 TL 1.586.261.905 TL
PROJENIN NAKIT AKIMLARI YONTEMI
LE TESPIT EDILEN
31.12.202“2 TARiHL 6.006.000.000 TL 7.087.080.000- TL
DEGERI
PROJENIN RUHSATINA UYGUN
TAMAMLANMASI DUFSUM_UNDA 8.868.000.000 TL 10.464.240.000 TL
OLUSACAK DEGERI

Olarak takdir edilmistir.
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7.SONUG

Sorumlu Degerleme Uzmani Sonug Cilimlesi

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde; konumuna, biyukligine, mimari
ozelliklerine, inga kalitesine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore gunimuz ekonomik kosullari goz
onlne alinarak degerlendirme yapiimistir. Rapor konusu parsel (zerinde gelistirilen projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projenin uygulanmamasi veya farkl bir proje
gelistiriimesi durumunda taginmazin Gelir Yaklagimi Yontemi ile ulagilan degeri revize edilmelidir.

KDV Harig Degeri KDV Dahil (%18) Degeri

PROJENIN NAKIT AKIMLARI YONTEMI
LE TESPIT EDILEN
31.12.2022 TARIHL
DEGERI
PROJENIN RUHSATINA UYGUN
TAMAMLANMASI DURUMUNDA 8.868.000.000 TL 10.464.240.000 TL
OLUSACAK DEGERI

6.006.000.000 TL 7.087.080.000- TL

Nihai Deger Takdiri;
Projenin Nakit akimlari yontemi ile; 31.12.2022 tarihi itibariyle piyasa degeri (pesin);

6.006.000.000 TL (Altimilyar alti milyon TiirkLirasi) (KDV Harig)
7.087.080.000- TL (Yedi milyar seksen yedi milyon seksen bin Tiirk Lirasi) (26 18 KDV dahil)

Olarak takdir edilmistir.

(*) Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri
dikkate alinmamistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ahmet Ramoglu Halil Ibrahim Bektag
SPK L.No: 402999 SPK L.No: 400515

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S. 202202298 Sayfa 64 / 87



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

NOT:

= Dederleme raporu, degerleme kurulusunun yazili onayr olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamaz.
Raporun veya raporda yer alan dederleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlari veya mesleki
nitelikleri referans verilemez. isbu rapor, 88 sayfa ve tek orijinal niisha olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya ¢ikabilecek sonuglardan eksper ve sirketimiz sorumlu degildir.

= Dederleme raporu, sirketimiz ve degerleme uzmanlarinin ehliyetleri ve bilgi birikimleri dogrultusunda raporun yapildig! tarih
itibari ile elde edilen bilgi, belge ve mevcut piyasa kosullarina gére azami dikkat ve ézenle hazirlanmistir.

= [sbu rapor, dederlemeye konu tasinmazin resmi kurum ve/veya benzer kuruluslardan temin edilebilen sicil, dokiimantasyon ve
arsiv kayitlarindaki bilgi ve belgeler dogrultusunda tanzim edilmistir.

= Resmi kurum ve kuruluglardan temin edilemeyen belgeler olmasi durumunda, buna istinaden olusabilecek degisimler sonucunda
rapor etkilenebilir.

= Raporumuz, yapildigi tarih itibari ile elde edilebilen gegerli bilgi, belge ve piyasa kosullarinin yansimasidir.

EKLER

1. Onayli Tapu Kayit Ornegi

2. Imar Durumu

3. Yap! Ruhsatlari

4. Satis Belgeleri

5. Fotograflar

6. SPK Lisans ve Tecrlbe Belgeleri
7. Tapu senetleri
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EK 1: ONAYLI TAPU KAYIT BELGESI
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EK 2: iMAR DURUM BELGESI
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EK 3: YAPI RUHSATI
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