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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesmesi :01.11.2023 tarih ve 006 kayit no’lu

?:ﬂﬁ;‘leme Calismalarinin Bitis . 22.12.2023

Rapor Tarihi :29.12.2023

Raporlama Siiresi : 5is glnl

Rapor No : 2023/0ZAKGY0/021

Degerlenen Miilkiyet Haklar : Tam mulkiyet

Raporun Konusu : Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakligi

A.S.'nin talebine istinaden asadida adresi belirtilen
tasinmazlarin Turk lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Gayrimenkuliin Adresi : Istasyon Mahallesi, 1441. Sokak, 898 Ada, 1 No’lu
Parsel ile 899 Ada], 1 No’lu Parsel,
Kliglkcekmece / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti : Istanbul ili, Kiigikcekmece ilcesi, Halkali Mahallesi,
898 ada, 10.500,80 m? ylzolcumla “Arsa”
niteligindeki 1 no'lu parsel ile 899 ada,
25.196,03 m? ylzolgimli “Arsa” niteligindeki 1

no’lu parsel
Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
Yiizolgiimii : 898 ada, 1 no’'lu parsel: 10.500,80 m?
899 ada, 1 no'lu parsel: 25.196,03 m?
Mevcut Kullanim : Parseller halihazirda bos durumdadirlar.
Tapu Incelemesi : Taginmazlar Gzerinde takyidat bulunmaktadir.
(Bkz. Rapor / 4.2. Tapu Kayitlari Incelemesi)
imar Durumu : 07.07.2022 tarihli 1/1000 d&lgekli Halkali Mahallesi,

Muhtelif Parseller (Eski 808 Ada 1 Parsel ile 853 Ada
6-7-8 Parseller) ve Tescil Harici Alanlara Iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan Notlari’nda
“Ticaret + Konut Alani (TICK-2)" lejandina ve
“"KAKS: 1,60 Yencok: Zemin + 11 Kat” yapilasma

hakkina sahiptir.
1.116.148.000,-TL

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDiLEN TOPLAM DEGER

KDV Haric
1.014.680.000

Toplam Pazar Degeri
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Kadriye KILINC (SPK Lisans Belge No: 406170)
Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Bu degerleme raporu, Ozak Gayrimenkul

Yatirm Ortakhd A.S. icin sirketimiz
tarafindan 29.12.2023 tarihinde,
2023/0ZAKGYO/021 rapor numarasi ile

hazirlanmistir.

Kadriye KILINC - SPK Lisans No: 406170
(Gayrimenkul Dederleme Uzmani)
Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlarn 22.12.2023 tarihinde
degerleme calismalarini bitirmis ve
29.12.2023 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu surede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutkumliliklerini belirleyen
006 no’lu ve 01.11.2023 tarihli dayanak
sozlesmesi hikimlerine badgl kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-
62.3 sayilli "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hukamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
Uluslararasi Dedgerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Tasinmazlar igin daha 0©nce sirketimiz
tarafindan hazirlanmis iki adet dederleme
raporu bulunmakta olup raporlara ait bilgiler
rapor ekinde sunulmustur.

RAPOR NO: 2023/0ZAKGYO/021



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Kiiclikbakkalkéy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1, Seven Tower,
Kat: 5, Ofis: 4, Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014

ODENMIiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye

Piyasas! Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri
Listesi"ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : YUrurlikteki mevzuat cergcevesinde her tarli resmi ve oOzel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,
dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda

. o gorus raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, No: 52C, 34020,
Zeytinburnu / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 486 36 50

TESCIL TARIHI : 01 Subat 2008

ODENMIiS SERMAYESI : 1.456.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SicCiL NO 1 654110

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirnm

Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar c¢ergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglar ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla
paylarini  ihrag etmek (zere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kanunu'nun 48. maddesinde siniri gizilen faaliyetler
gercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim
Ortaklklarina 1iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
. . _ faaliyetler L
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. nin talebine istinaden dederlemeye konu
tasinmazlarin Tirk lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine ydnelik olarak; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” htkimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degderleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorilen Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yUkimluligan, 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 gérilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

e Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkulln satigi igin makul bir stre taninmistir.

« Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen dedger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonucglardan olusmaktadir.

e Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donlik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine badl dedildir.

¢ Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasl Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamliligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

898 ADA 1 PARSEL

899 ADA 1 PARSEL

SAHIBi Emlak \I’<onut Gayrimenkul Yatirm |Emlak !}(onut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhg A.S. Ortakhg! A.S.

iLi Istanbul Istanbul

iLGESI Kiiciikcekmece Kiclikcekmece

MAHALLESI Halkali Halkali

MEVKIii - -

PAFTA NO - -

ADA NO 898 899

PARSEL NO 1 1

NiTELiGi Arsa Arsa

YUZOLCUMU 10.500,80 m?2 25.196,03 m?

ARSA PAYI Tamami Tamami

ciLT NO 159 159

SAYFA NO 15738 15740

TAPU TARIHI 18.06.2018 18.06.2018

YEVMIYE NO 22133 22133

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
24.11.2023 tarihi itibariyle WEB Tapu Portal Sistemi’‘nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu
Kaydi” belgelerine gére rapor konusu tasinmazlar tzerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

898 Ada 1 No'lu Parsel ile 899 Ada 1 No'lu Parsel iizerinde miistereken:

Beyanlar boliimii:

e Aciklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanlidi'nca degisik ihtiyaglar igin
talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (14.07.2017 tarih ve 25229
yevmiye no ile)

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (27.02.2018 tarih ve 6964 yevmiye no ile)

899 Ada 1 No'lu Parsel:

Konut:

o K.Cekmece Belediyesi Harita Mid'nin 15/06/1998 tarih 1516 sayili yazilan ile bu
tasinmaz lzerindeki binanin biri Hiseyin Boyaciogluna digeri Hasan Boyaciogluna aittir.
15.06.1998 tarih ve 940 sayih yazi. (06.06.2018 tarih ve 20861 yevmiye no ile)

o K.Cekmece Belediyesi Harita Mud'nin 15/06/1998 tarih 1516 sayili yazilan ile bu
tasinmaz lzerindeki binanin biri Hliseyin Boyaciogluna digeri Hasan Boyaciogluna aittir.
15.06.1998 tarih ve 950 sayih yazi. (06.06.2018 tarih ve 20861 yevmiye no ile)

Beyanlar béliimii:

e Orta Ogretim Alani. (02.02.2005 tarih ve 1211 yevmiye no ile)

e Kultlr Hizmet Alanidir.

Hak ve miikellefiyetler boliimii:

e 301,57 m?lik kisimda TEDAS lehine irtifak hakki vardir. (06.08.2010 tarih ve 10335
yevmiye no ile)
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Serhler boliimii:

Proje bitinligl iginde yer alan ticari ve sosyal donati alanlarn disinda amag disi
kullanilanlar ile imar uygulamasi sonucu kamu hizmeti igin ayrilan yerlerin mustakil imar
parseli olarak ayni sartlarla hazineye iade edilecektir. (28.05.2004 tarih ve 1211
yevmiye no ile)

Proje bitinligl iginde yer alan ticari ve sosyal donati alanlar disinda amag disi
kullanilanlar ile imar uygulamasi sonucu kamu hizmeti igin ayrilan yerlerin mustakil imar
parseli olarak ayni sartlarla hazineye iade edilecektir. (28.05.2004 tarih ve 6311
yevmiye no ile)

4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin kadastral siniri, alan ve konum tespiti Kliclikcekmece
Kadastro Mudurligia’'nde bulunan paftalar tGzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

T.C. Kiiclikcekmece Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden temin edilen
15.02.2023 tarihli imar durum belgesine gére dederlemeye konu parseller 07.07.2022 tarihli
1/1000 &lcekli Halkali Mahallesi, Muhtelif Parseller (Eski 808 Ada 1 Parsel ile 853 Ada 6-7-8
Parseller) ve Tescil Harici Alanlara iliskin Uygulama Imar Plan Notlari’nda “Ticaret + Konut
Alani (TICK-2)" icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki gibidir;

Insaat nizami: Ayrik

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 1,60

Yencok: Zemin + 11 kat

Edgimden dolay! acida cikan bodrum katlar emsal hesabina dahildir.

Planda belirtilen emsal hesabina dahil olmak lizere teras kati, gekme kat ve cati kati
yapilabilir. Sacak genisligi minimum 0,60 metre ile max. 1,50 m arasinda dedisebilir.
Tum yap! adalarinda yap! ve yapi yaklasma siniri disinda 25 m?’yi gegmeyen guvenlik
kultUbeleri yapilabilir. Emsale dahil degildir.

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Deprem ve Zemin Inceleme Midirligi'niin 20.07.2017
tarih ve 142822 sayil kurum gérisinde belirtilen “Istanbul Avrupa Yakasi Mikro
Bblgeleme Projesi” raporu ve rapor eki “Yerlesime Uygunluk Paftalarinda” belirtilen tim
hususlara uyulacaktir.

Iskan edilen alan ile otopark alanlarinin bir arada kullanildi§i katlarda kat yiksekligi
4,50 m. yapilabilir.

Bu plan 6ncesinde alinan insaat ruhsatlar gegerli olup, tadilat ruhsatlar icin bu plan
oncesinde alinan insaat ruhsatlarn eki projelerde belirtilen emsale esas insaat alanina
gore uygulama yapilacak olup, ruhsat alindidi tarihteki yonetmelikte yer alan emsal
harici birakilan alan tanimlari gecgerlidir.

Ticaret + Konut Alanlarinda; konut, is merkezi, alisveris merkezi, yénetim merkezi, otel,
motel, rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mize vb. kiltlrel tesis alanlari,
ticaret, ofis, buro, lokanta, gazino, carsi ¢ok kath madazalar, banka, finans kurumlari
yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilecedi gibi, ayrn bloklar seklinde de
projelendirilebilir. Toplam emsal insaat alaninin en gok %30u ticaret olarak ayrilabilir.
Ancak yol boyu ticaret olusumunu saglamak amaciyla 25 m. ve Uzeri daha genis yol
akslarindan cephe alan parsellerin zemin veya bodrum katlarinin yola bakan
kisimlarinda ticaret dizenlemesi yer alacak olup, ticaret ve konut kullanimlar ayr ayri
projelendirilecedi gibi ayni katta ticaret, konut ve otopark kullanimlari karma olarak da
dizenlenebilir. Bu alanlarda kat ylikseklikleri; konut kullanimlarinda en ylksek 4.00
m.’yi, ticaret kullanimlarinda en vyilksek 4,50 m.’yi, asma kath ticari birimler
tasarlanmasi durumunda en yUksek 6,50 m.'yi gegemez.

Not: Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal gikmalar
dahil kullanilabilen batin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Kiigiikcekmece Belediye Baskanli§i Imar ve Sehircilik Midirligi’nde tasinmazlara ait arsiv
dosyalar Gzerinde yapilan incelemelerde parsellere ait yeni tarihli proje, ruhsat vb. belgeye
rastlanilmamistir.

4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE ILISKIN BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Dederlemeye konu parsellerin beyanlar béliminde mustereken yer alan, “14.07.2017 tarih

ve 25229 yevmiye no ile “Kamu hizmetlerine ayrilan yerlerle Maliye Bakanldi’'nca dedisik

ihtiyaclar icin talep edilen taginmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir.” beyani; tasinmazlarin

Maliye Hazinesi adina kayith iken TOKi'ye gecmesi sebebiyle konulmustur. Sonrasinda

tasinmazlarin milkiyeti 18.06.2018 tarih ve 22133 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul

Yatirim Ortakhdi A.S.'ne gegmistir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.
27.02.2018 tarih ve 6964 yevmiye no ile “6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.”

Beyan notu; imar uygulamasi dncesinde, parseller Gzerinde yer alan ve halihazirda yikilmis

yapilardan gelmekte olup halihazirda parseller Gizerinde riskli yapi bulunmamaktadir. S6z konusu

beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

899 ada 1 no'lu parselin hak ve mikellefiyetler béliminde yer alan; "06.08.2010 tarih ve
10335 yevmiye no ile 301,57 m?lik kisimda TEDAS lehine irtifak hakki vardir.” beyani; altyapi
hizmetleri icin konulmus olup kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

899 ada 1 no’lu parselin beyanlar béliminde yer alan; “02.02.2005 tarih ve 1211 yevmiye
no ile Orta Ogretim Alani” ve “Kiltir Hizmet Alanidir.” notu; eski imar plani notu geredi beyan
notlaridir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

899 ada 1 no’lu parselin serhler béliminde yer alan; “28.05.2004 tarih ve 1211-6311
yevmiye no ile Proje bltlinligl icinde yer alan ticari ve sosyal donati alanlari disinda amag disi
kullanilanlar ile imar uygulamasi sonucu kamu hizmeti igin ayrilan yerlerin mustakil imar parseli
olarak ayni sartlarla hazineye iade edilecektir.” notu; amacg disi kullanilan parseller ile kamu
hizmeti igin ayrilan yerler ile ilgilidir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.
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899 ada 1 no'lu parselin konut béliminde yer alan; "06.06.2018 tarih ve 20861 yevmiye
no ile K.Cekmece Belediyesi Harita Mid'niin 15/06/1998 tarih 1516 sayili yazilarn ile bu tasinmaz
Uzerindeki binanin biri Hiseyin Boyaciogluna digeri Hasan Boyaciogluna aittir. 15.06.1998 tarih
ve 940-950 sayih yazi” notu; kdk parselden gelmekte olup sonrasinda imar uygulamasi
yapimistir. Parsel Gzerinde halihazirda yapr bulunmamaktadir. S6z konusu beyanin kisitlayici
ozelligi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirrbm ortaklhigi portfoyiinde
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE iILGiLI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iIiMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

milkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda degisikliklerin asadidaki gibi oldugu belirlenmistir.

e Eski 808 ada 1 parsel ve 853 ada 6-7-8 no’lu parseller, 1/1000 &lgekli “Halkali Revizyon
Uygulama Imar Plani ve Plan Tadilatlan” plani kapsaminda, 808 ada 1 parsel Universite
Alani, Teknoloji Gelistirme Bélgesi ve Yol kullanimlarinda, 853 ada 6 parsel Universite
Alaninda kalmakta iken bu plan istanbul Bélge idare Mahkemesi 4. idare Dava Dairesi’nin
2019/702 E. Ve 2019/1441 sayil Karari ile iptal edilmistir.

e Tasinmazlar, dederleme tarihi itibari ile 07.07.2022 tarih onayli Halkali Mahallesi, Muhtelif
Parseller (Eski 808Ada 1 Parsel ile 853 Ada 6-7-8 Parseller) ve Tescil Harici Alanlara iliskin
1/1000 Olgekli UIP Plani kapsamindadirlar.

e 06.02.2020 Tarih Onayh Plana Gére Imar Durumu: TICK-2, KAKS:1,60, Yencok:Z+11
25.06.2020 Tarih Onayli Plana Gére Imar Durumu: TICK-2, KAKS:1,60, Yencok:Z+11
07.07.2022 Tarih Onayli Plana Gére Imar Durumu: TICK-2, KAKS:1,60, Yencok:Z+11

4.3.4. GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILiSKiN BILGI
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili asagidaki bilgilere ulagiimistir:

o Istanbul 12. idare Mahkemesi 2018/Es. - 2018/1965 Karar Sayili Dava:

15.08.2017 tarihinde Gevre ve Sehircilik Bakanlidi'nca onaylanan, Istanbul ili,
Kiclikcekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi, 808 ada, 1-2 Parsel ve 853 Ada, 6-7-8 Parseller ve yakin
cevresine iliskin, 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni 00 Plani Degisikligi, 1/50 dlcekli NIP Degisikligi
ve 1/1000 dlgekli UIP Degisikligi'nin, yiritmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmis olup
Istanbul BIM 10. Idari Dava Dairesi'nin, 07.03.2018 tarihli baglanti karari nedeniyle mahkeme,
19.03.2018 tarihinde dosyanin esasinin kapatilarak istanbul idare Mahkemesi'ne génderilmesine
karar vermistir. Dava, Istanbul Idare Mahkemesi'nin 2018/523 E. sayili dosyasiyla devam
etmektedir. 06.04.2018 tarihinde, YD isteminin, 2017/1534 E. sayil dosyadan bilirkisi raporu
alindiktan sonra karar verilmek lzere bekletilmesine karar verilmis ve 12.09.2018 tarihinde YD
isteminin reddine karar verilmistir.
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Mahkeme 12.12.2018 tarihinde davanin reddine karar vermesi (zerine Davaci yan,
28.02.2019 tarihinde istinaf yoluna basvurmus olup Istanbul BIM 4. Idare Dava Dairesi,
06.09.2019 tarihinde, NIP istinaf talebinin kismen kabuliine, kararin ve UiP'na iliskin kisminin
kaldirlmasina, bu planlarin iptaline, CDP'na iliskin kismina yonelik istinaf basvurusunun reddine
karar vermistir. 15.10.2019 tarihinde, Emlakkonut GYO A.S. tarafindan YD talepli temyiz yoluna
basvurulmus ve Danistay 6. Daire, 23.02.2022 tarihinde, temyize konu BIM kararinin, 1/1000
dlgekli UIP plan notlarinin, 1.6., 1.10. ve 1.11 maddelerine iliskin kismi ydniinden onanmasina,
1/5000 &lgekli NIP ve 1/1000 dlcekli UIP'nin diger kisimlar yéniinden bozulmasina, dosyanin
yeniden bir karar verilmek izere, Ist. BIM. 4. IDD’ne génderilmesine karar vermistsir. Istanbul
Bim. 4. IDD. 2022/1039 Esas ve 2022/1049 K. sayil karari ile davacilar tarafindan yapilan istinaf
basvurusunun 15.09.2022 tarihinde reddine karar vermistir. Davaci yan karan temyiz etmis
temyize cevap verilmistir. (Danistay 6. Dairenin 2022/8637) Hukuki slireg devam etmektedir.

e Istanbul 11. idare Mahkemesi 2020/147 Es. Sayili dava, (TMMOB Mimarlar Odasi

Istanbul Biiyiikkent Subesi Sehir Plancilar Odasi (istanbul Sb.)):

01.11.2019 tarihinde GCevre ve Sehircilik Bakanlifi'nca onaylanan, Istanbul ili,
Kiclkcekmece Ilcesi, Halkali Mahallesi, muhtelif parseller (Eski 808 ada, 1 Parsel ve 853 Ada, 6
Parsel) ile tescil harici alana iliskin, 1/5000 NiP &lgekli ve 1/1000 &lgekli UIP'nin, yiriitmesinin
durdurulmasi ve iptali talepli davasi olup 29.01.2020 tarihinde YD isteminin davali idarenin 1.
savunmasi alindiktan ve ara karan geredi yerine getirildikten sonra incelenmesine karar
verilmistir. 18.02.2021 tarihli bilirkisi raporu aleyhe sonuglanmis olup 10.03.2021 tarihinde
rapora itiraz edilmistir. Mahkeme, 21.10.2021 tarihinde dava konusu islemlerin iptaline karar
vermistir. 10.12.2021 tarihinde, YD talepli istinaf talep edilmis, Istanbul BiM 4. IDD, 21.12.2021
tarihinde, YD talebinin reddine, 14.02.2022 tarihinde istinaf talebinin kabuliine, kararin
kaldirilmasina, davanin reddine karar vermistir. Davaci taraf temyiz yoluna basvurmus olup
neticesi beklenmektedir. (Danistay 6. Daire 2022/3481 E). Slireg devam etmektedir.

e Istanbul 3. idare Mahkemesi 2020/437 Es. 2022/765 Karar sayili dava, (Kiigiikgekmece

Belediye Baskanlidi)

01.11.2019 tarihinde GCevre ve Sehircilik Bakanlifi'nca onaylanan, Istanbul ili,
Kiclikcekmece Ilcesi, Halkali Mahallesi, muhtelif parseller (Eski 808 ada, 1 Parsel ve 853 Ada, 6
Parsel) ile tescil harici alana iliskin, 1/5000 NiP &lgekli ve 1/1000 &lgekli UIP'nin, yiriitmesinin
durdurulmasi ve iptali talepli davasidir. Mahkeme YD isteminin reddine karar YD verdi.
28.08.2020 tarihinde davaci tarafin red kararina itiraz etmesi ile Istanbul BiM, 4. idari Dava
Dairesi, 30.09.2020 tarihinde itirazin reddine karar vermistir. Bilirkisi raporu hazirlanmis ve
raporun Emlakkonut GYO A.S. aleyhine gikmais ile 19.01.2022 tarihinde rapora itiraz edilmistir.
19.04.2022 tarihinde dava konusu islemlerin iptaline karar verdi. 09.06.2022 tarihinde, YD
talepli istinaf talep edilmis olup 07.07.2022 tarihinde, YD talebinin kabulline karar verilmistir.
istanbul BIM 4. Dava Dairesinin 2022/793 Esas ve 2022/1146 Karar sayili karar ile; Istinaf
talebinin kabuline, kararin kaldirilmasina ve davanin reddine karar verilmistir. Davaci taraf
istinaf kararini temyiz etmis, temyiz basvurusuna Emlakkonut GYO tarafindan cevap verilmis
olup, neticesi beklenmektedir.(Danistay 6. Dairenin 2022/8883 E.) (2020/168)

o Istanbul 5. idare Mahkemesi 2020/703 Es. 2022/1667 Karar sayilh dava (T.C. Cevre,

Sehircilik ve iklim Dedisikligi Bakanhgi)

01.11.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nca onaylanan, Istanbul ili,
Kiclkcekmece Ilcesi, Halkal Mahallesi, muhtelif parseller (Eski 808 ada, 1 Parsel ve 853 Ada, 6
Parsel) ile tescil harici alana iliskin, 1/5000 NiP &lgekli ve 1/1000 &lgekli UIP'nin, yiritmesinin
durdurulmasi ve iptali talepli davadir. Mahkeme, 15.09.2020 tarihinde, mahallinde kesif bilirkisi
incelemesi yapilmasina, TOKI'nin midahale dilekgesinin taraflara tebliine, YD istemi hakkinda
mahallinde kesif ve bilirkisi incelemesi yapildiktan sonra karar verilmesine karar vermistir.
02.07.2021 tarihinde kesif yapilmis ve 30.07.2021 tarihli bilirkisi raporu firma aleyhine
sonuglanmistir. Mahkeme, 08.02.2022 tarihinde YD isteminin reddine karar vermis. 08.09.2022
tarihinde davanin reddine karar verilmistir. Karar davac tarafca istinaf edilmistir. Istanbul BIM
4. IDD 2022/1505 Esas ve 2023/195 Karar sayili karar ile davacinin istinaf bagvurusunun reddine
karar verilmistir. isbu karara karsi davacilar tarafindan temyiz yoluna basvurulmamis olup karar
kesinlesmistir.

Plan davalar bilgisi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi AS’den temin edilmistir.
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4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN IMAR DURUMUNA iLiSKiIN
BILGILER
Tasinmazlar; 07.07.2022 tarihli 1/1000 6lcekli Halkali Mahallesi, Muhtelif Parseller (Eski

808 Ada 1 Parsel ile 853 Ada 6-7-8 Parseller) ve Tescil Harici Alanlara iliskin Uygulama Imar

Plan Notlari'nda “Ticaret + Konut Alani (TICK-2)" olarak belirlenmis ve gelismenin bu yénde

tamamlanmasi planlanmistir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Degerleme konusu tasinmazlar arsa niteliginde olup tasinmazlarla alakal degerleme tarihi

itibariyle herhangi bir durdurma karan ve yikim karari bulunmamaktadir. Riskli yapi tespiti ise

parsel Gzerindeki daha 6nce yer alan ve hali hazirda yikilmis yapilar igindir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) ILiSKIN
BILGILER
Istanbul Kiiciikcekmece Bizim Mahalle 2. Etap 1. Kisim Arsa Satisi Karsili§i Gelir Paylasimi

Isi kapsaminda tasinmazlar ihale edilmis ve ihale sonucunda OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda Arsa Satisi Karsilidi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak

7.800.000.000 TL + KDV, sirket Payi Gelir Oram (ASKSPGO) olarak (% 30) orani karsiligi, Asgari

Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 2.340.000.000 TL + KDV;

Yuklenici Payi Gelir Orani ise % 70 olup, yuklenici pay! toplam geliri 5.460.000.000,-TL + KDV

bedellerde anlagsmak Uzere 07.12.2022 tarihinde s6ézlesme imzalanmistir.

4.7. GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANMA IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM iZiNLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Tasinmazlar arsa nitelikli olup Gzerinde herhangi bir proje mevcut degildir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGiLI OLARAK, 29/06/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGiLI OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Dederlemeye konu gayrimenkuller bos arsa durumdadirlar.

4.9. PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme raporu, belirli bir proje degerleme galismasi igin hazirlanmamistir.

4.10. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Dedgerlemeye konu gayrimenkuller arsa nitelikli olup enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Kiigiikcekmece ilgesi, Halkali Semti, Istasyon
Mahallesi, 1441. Sokak Uzerinde yer alan 898 ada, 1 no’lu parsel ile 899 ada, 1 no’lu parseldir.

Tasinmazlara ulasim; bélgenin ana ulasim aksi olan Halkali Istasyon Caddesi (izerinden
saglanabilmektedir.

Yakin gevrede; Divan Residence, G6l Konutlari, Kligiikgekmece Kulliyesi, Halkali Teknokent
Koleji, Marmaray Halkali Istasyonu, Halkali Gumrik Istasyonu, Kanarya Mezarh§: ile ara
sokaklarda agirlikli olarak mesken amagl olarak yapilar bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathdl ve mevcut imar durumu tasinmazlarin degerini olumlu
yobnde etkilemektedir.

Tasinmazlar, Kliglikgekmece Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. PARSELIN FiziKi OZELLIKLERI
e Parsellerin ylzolcimu asagidaki tabloda belirtilmistir.

Ada No Parsel No Yiizolgiimii (m?2)
898 1 10.500,80
899 1 25.196,03

TOPLAM 35.696,83

e 898 ada 1 no’lu parsel dikdértgene benzer bir sekle sahip olup 899 ada 1 no’lu parsel ise
dizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

e Parsellerin bulundugu bolge az egimli bir topografik yapidadir.

o Uzerlerindeki eski yapilar agirlikli olarak yikilmis olup yapilasmaya engel teskil edecek kayda
deder bir unsur bulunmamaktadir.

e Parsellerin sinirlari kismen yollar ile belirlenmistir.

e Parsellerin Uzeri ham topraktir.

e Bodlgede altyap! tamdir.
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5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Dederlemeye konu gayrimenkuller bos arsa niteliginde olup tasinmazlar icin herhangi bir

ruhsata aykin durum bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’'INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTiIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Dederlemeye konu tasinmazlar halihazirda bos “arsa” niteligindedir. Bu nedenle 3194 sayili

Imar Kanunu'nun 21’inci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir durum

bulunmamaktadir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHI ITIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi ISE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederlemeye konu tasinmazlar halihazirda bos “arsa” niteligindedir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KisSi BASI GSYH

Kisi basi Gayri Safi Yurt Ici Hasila (GSYH), 2022 yilinda, 2002 yilina gére yaklasik 3 katina
¢lkarak 3.608 dolardan 10.659 dolara ylUkselmistir. Satin Alma Gicu Paritesi (SGP) gére, 2022'de
kisi basi GSYH, 34.945 dolar olmustur.

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Go6riniim Haziran 2023 - Son Gincelleme Tarihi: 09.10.2023
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6.1.2. GSYIH BUYUME ORANI

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin birinci geyredinde gecen yilin ayni donemine gore %3,8
oraninda blylmiustir. 2003-2022 ddéneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama %Y5,6
oraninda blyime kaydedilmistir.

Ddnemiler Itibarryla GSYH Biiyiime Oranlan (%)
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Gériiniim Haziran 2023 - Son Giincelleme Tarihi: 09.10.2023
6.1.3. ENFLASYON
2023 yili Eyliil ayinda, bir 6nceki yilin ayni ayina gére, TUFE'de %61,53 oraninda, YI-UFE'de
ise %47,44 oraninda artis gerceklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Go6rintim Haziran 2023 - Son Gincelleme Tarihi: 09.10.2023
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6.1.4. DOViZ KURLARI

2022 yilinin 4. geyredini 18,73 TL ile kapatan Amerikan dolari 2023 Ekim ayini 28,28 TL
seviyesinde, 2022 yilinin 4. geyredini 19,97 TL ile kapatan Euro ise; 2023 Ekim ayini 30,10 TL

seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB
6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. KUCUKCEKMECE ILCESI

Istanbul ilinin bati yakasinda yer alan Kiiclikcekmece ilcesi, Marmara Bdlgesi’nde Catalca-
Kocaeli bolimU Catalca yarimadasi lGzerinde yer alan bir konuma sahiptir. Doguda D100-TEM
baglanti yolundan baslayip batida Klcikcekmece Goli‘'ne; glineyde Marmara Denizi’'nden
baslayip kuzeyde TEM (E80) otoyoluna uzanan bu lokasyon ayni zamanda Trakya Yarimadasi'nin
dodu-glineydogu kismina karsilik gelmektedir. Klicikcekmece, Avcilar, Basaksehir, Esenler,
Badcilar, Bahcelievler ve Bakirkoy, ilgeleri ile cevrili bulunmaktadir.

Kliglikcekmece Goli'nin kuzeyindeki kayalik bir yamacgta bulunan Yarimburgaz
Madaralari'nda rastlanan buluntular, Istanbul’da tarih éncesi cagda, buraya ilk yerlesen
insanlarin balikgilik ve avcilikla geginmekte olduklarini ortaya koymaktadir.

Kligukcekmece Goliu'nin kuzeyindeki yarimadanin (zerinde birkag kilometrelik surlarla
cevrili liman yapisi, mendirek ile kiyllarda Helenistik-Geg, Roma-Bizans dénemlerine ait oldugu
didsunulen gok sayida yapi kalintilan tespit edilmistir. Yazili kaynak taramalarina gére, bu yapi
kalintilarinin Helenistik donemde var oldugu bilinen “Bathonea” adli antik kent oldudu ortaya
ctkmistir.

Cumhuriyetin ilk vyillarinda Yesilkéy nahiyesinin bir kdylu statisinde bulunan
Kiglkcekmece, 1956 vyilinda nahiye merkezi oldu. 1981’de Avcilar, Halkali, Sefakdy
Belediyeleri’ni biinyesine alan Kiigiikcekmece, yeni bir belediye sube midiirligi olarak istanbul

Belediyesi’'ne baglandi.
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Kiigiikcekmece Ilcesi 04.07.1987 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan 3392 Sayili Kanunla
biri kdy 25’i mahalle olmak lGizere toplam 26 yerlesim yeri, Bakirkdy ilcesinden ayrilarak kurulmus
bir ilgedir. Fiilen ve térenle hizmete girmis tarihi ise 15.07.1988'dir.

Ilcenin biyik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goérildiga ilcede, 1990'lardan baslayarak "toplu
konut" yapilagsmalari da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolu’nun bu bélgeden gecmesi, ikitelli ile
Istanbul arasindaki ulasim seceneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu
bélge énem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gdzle gériliir oranda yapilan Organize Sanayi
Boélgesi yatirnmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmigtir.

Kiigiikcekmece ilgesi, esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. Ilcede 200'iin (izerinde
blylk fabrika, sanayi-ticari siteleri ile ilce sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayith yaklasik 10.000
sanayi isletmesi ve atélye mevcuttur. Bu nedenle de, nifusun yogunlugunun isciler ve onlarin
ailelerinden olusturdugu soylenebilir.

Ilcenin sinirlan icinde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi gibi
yatirnmlarla ilge hizh gelisimini sirdirmektedir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konum,
e Ulasim kolaylidi,
e Mevcut imar durumu,
e Mesken olarak tercih edilen bir bolgede yer almasi,
e Bdlgenin tamamlanmig altyapisi.
Olumsuz faktor:
e Doviz kurlarindaki dalgalanma ve ylksek kredi maliyetleri nedeniyle gayrimenkule olan
genel talebin azalmis olmasi.

6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLERi
Kiresel ekonomik gelismeler géz 6énine alindidinda 2022 yilindan silire gelen enflasyonist

baskilar ve bunlari 6nlemek igin alinan 6nlemlerin hakim oldugu bir dénemi 2023 yil ilk

ceyredginde de yasanmistir. Kiresel kaynak maliyetlerinin arttigi bu donemde ulke bliyiimelerinde
de yavaslamalar gorilmeye baslanmistir. Bir yandan ylksek enflasyon diger yandan artan
parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep disinlldiginde bati ekonomilerinde resesyon
veya stagflasyon yasanma olasiliini da giindeme getirmistir. Gelismekte olan Ulkelerde ise
kiresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte
artacak olan dis kaynadga ulasma maliyeti ekonomiler icin tehdit olusturmaya devam etmektedir.

Yilin ilk geyreginde Fed'in aldigi 6nlemler ABD enflasyonunu geri gekmeye baslamis, istihdam ve

bayime kaybi ise beklenin altinda gergeklesmistir. Buna ragmen basta Fed olmak lizere ECB ve

BoE gibi merkez bankalari para politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari

piyasa ile paylasmislardir.
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Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yillik baz
etkisi ve alinan makro ihtiyati tedbirler ile %64,2 dlizeyinde tamamlamistir. 2023 yili ilk Gg ayhk
enflasyon %12,5 olurken bir énceki yilin ayni déonemine gére (Mart) yilhik, %50,5 dizeyinde
gerceklesmistir.

Enflasyonun yiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tlketici davranislar Gzerinde
etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektérlerde 6nemli
bir canlilik yarattiysa da bu talebin sirdirulebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara
bagl gorinmektedir.

Tlrkiye de insaat ve gayrimenkul sektériintin en 6nemli gostergelerden birisi olan *konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili ilk ceyrek doneminde toplam 283
bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 320 bin adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gore satislarda %11,5’lik bir distist isaret etmektedir. Satis
tlrlerine gore ise farhlik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk ¢ aylik déneminde 68
bin adet ipotekli konut satigi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise %13.9'luk bir disus ile 58
bin adet diizeyinde gergeklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir. Yabancilara yapilan konut satislar
2023 yilinin ilk ceyreginde gerilemistir. Ocak-Mart doneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore %23,8 azalarak 10 bin 926 olarak gergeklesmistir.

Talebin glicli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis cabasiyla konut fiyatlarinda kayda
deder bir ylkselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 Subat ayi verilerinde; bir 6nceki
yilin ayni ayina goére nominal olarak %141,5, reel olarak ise ©%56,3 oraninda artis
gerceklesmistir. TlUrkiye genelinde birim metrekare fiyati 20,493 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 31,802 TL olmustur.

Insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurilebilir bir hale dénlstirebilmek igin hukuki diizenlemelerden finansal arag ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektériimiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blyutklige ulasmis olup slirecin daha
sdrdurlebilir olmasi icin elinden gelen cabayi da géstermektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapilmis ve
piyasa arastirmalarinda da gorllecedi Uzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi
icerisinde tutarli olduklari gézlenmistir. Bélgede yer alan tasinmazlar konumlari, mimari-insaat
dzellikleri ile sahip olduklari manzara ve raporda “6.3. Gayrimenkuliin Dederine Etki Eden Ozet
Faktorler” boliminde belirtilen 6zellikler dikkate alinarak deder takdir edilmistir.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli olclide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirliklandirnlamayacadgini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

o Dedgerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin gtivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrialmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,
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e Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin, kontrol gtci
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatirirmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
60deme yapmayacadgi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla go6sterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin diusllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli Olclide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudgu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilp
agirliklandirnilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin didger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasit),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen slreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dedgerlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da gbéz oOnlnde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile gtvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slirecinin dederlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.” ifadesi bulunmaktadir.

Dederlemeye konu tasinmazlar bos parsel konumundadirlar bu nedenle degerlemede
maliyet yaklasimi yontemi kullaniimamistir.

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi ve
gelir yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.3. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR
7.3.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI IiCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar icin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve buyuklik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ile gérisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gore; * dederleme konusu varligin veya buna énemli dlglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli élgiide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
parsel emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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FIYAT BILGISi TESPIT EDILEN EMSAL BiLGILERI VE BU BiLGILERIN KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik parsellere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1)

2)

3)

4)

7.3.3.

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejantina ve “Yencok: 4 Kat”
yapilasma hakkina sahip, 250 m?2 ylzdlgimine sahip parsel 8.430.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis bedeli ~ 33.720,-TL)
Iigili tel.: 0531 786 83 40
Tasinmazlara yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal: 1,60”
yapilasma hakkina sahip, 35.000 m2 yluzdlgimuine sahip parsel 1.350.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis bedeli ~ 38.570,-TL)
Ilgili tel.: 0532 544 48 61
Tasinmazlara yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejantina ve “Yengok: 4 Kat”
yapilasma hakkina sahip, 210 m2 yizélgimine sahip parsel 7.500.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis bedeli ~ 35.715,-TL)
Ilgili tel.: 0532 317 90 84
Tasinmazlara yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejantina ve “Yengok: 4 Kat”
yapilasma hakkina sahip, 247 m2 ylzélgimine sahip parsel 8.500.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis bedeli ~ 34.415,-TL)
Iigili tel.: 0507 745 54 84
KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu
gayrimenkule yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.

P LT AT
X .-\ D% PN
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7.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

7.3.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederinin tespiti icin yakin bodlgedeki benzer nitelikte
olan parseller arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarl olduklar gorilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri béliminde detaylh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkhh konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmisglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; blyklik, topografik, imar
haklari ve geometrik Ozellikleri vb., badimsiz bolimler icin; UGnite tipi, kullanim alani
blyukliga, yap! yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapiimistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkl bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
slresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.3.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizI

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”

bélimuinde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6éninde bulundurularak; baz

alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlk kriterleri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadidi kriterleri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel Ozellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklari, hisseli olmalari vb. kriterleri goz 6énlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz édninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsaller; dederlemeye konu tasinmazlar icin konum, imar durumu, fiziksel o6zellikler,
hisseli mulkiyet, bayuklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m?2 birim pazar
dederi hesaplanmistir.

SEREFIYE KRITERLERI (%)

e _— <
Emsaller oL (;:Y)atl Konum DIIJr:Jan:u ﬁl:zlz:::ileelr Biiylikliik Pa::;:lk Ems?_:_ll-))eger
Emsal 1 33.720 -10% 20% 5% -15% -15% 28.660
Emsal 2 38.570 -15% 0% 0% 0% -10% 28.930
Emsal 3 35.715 -10% 20% 0% -15% -15% 28.570
Emsal 4 34.415 -10% 20% 0% -15% -15% 27.530
Ortalama 28.425
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7.3.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG
Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve buyukliga dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar degeri ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.
PAZAR DEGERI

ADA | PARSEL YUzZOLCUMU M2 BIRIM PAZAR  YUVARLATILMIS
NO NO (m2?) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)

898 1 10.500,80 28.425 298.485.000
899 1 25.196,03 28.425 716.195.000
TOPLAM| 35.696,83 TOPLAM 1.014.680.000

7.4. GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR
7.4.1. GELIR YAKLASIMINI AGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklagimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder géstergesine
donustirmek icin kullanilan bir yéntemdir. Bu dontsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yéntemi, milklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yodnelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinkli deder gostergesine dénistirilmesi icin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet donemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (iVO) ve Net Bugiinkii Deger’dir.

Dederlemede “Net Buginkli Deder’in tespitine yonelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulliin dederinin gelecek yillarda retecedi serbest nakit akimlarinin buglinki
dederlerinin toplamina esit olacadini 6ngorilir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari;
ekonominin, sektoriin ve gayrimenkullin tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile
bugiine indirgenmis ve gayrimenkulliin dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazlarin mevcut
piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Gelir yaklasimi yéntemi ile parselin pazar dederine ulasmak igin, parselin maliyetinin,
parsel Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis Nakit
Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal degeri ile satis hasilatinin yine INA
yontemiyle hesaplanan buglnkl finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi varsayilmistir.

INA yéntemi, tasinmazlarin dederinin gelecek yillarda iretecedi serbest nakit akimlarinin
bugiinki dederleri toplamina esit olacagini 6ngorir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazlarin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek taginmazlarin degeri bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlarn hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

1) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

2) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
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NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL
BILGILERI, BU BIiLGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

Konut Emsalleri:

1)

2)

3)

4)

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site icerisinde bulunan, 3. katta konumlu,
93 m? eklentili brit alan olarak pazarlanmakta olan 2+1 daire 4.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 43.010,-TL)

Ilgili tel.: 0535 364 38 41

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site igerisinde bulunan, 1. katta konumlu,
85 m? eklentili briit alan olarak pazarlanmakta olan 2+1 daire 4.100.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 48.240,-TL)

Iigili tel.: 0555 997 18 43

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site igerisinde bulunan, 2. katta konumlu,
93 m? eklentili brit alan olarak pazarlanmakta olan 2+1 daire 4.250.000, -TL bedelle
satiliktir. (m?2 birim satis fiyati ~ 45.700,-TL)

Iigili tel.: 0507 639 32 11

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site icerisinde bulunan, 3. katta konumlu,
92 m? eklentili brit alan olarak pazarlanmakta olan 2+1 daire 4.850.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati 52.720,-TL)

Ilgili tel.: 0535 517 96 28

Isyeri Emsalleri:

1)

2)

3)

Tasinmazlara yakin mesafede ve cadde lzerinde konumlu depolu, 83 m?2 eklentili brit
alan olarak pazarlanmakta olan indirgenmis 70 m?2 alanl oldugu tahmin edilen dikkan

3.550.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati 50.710,-TL)
Ilgili tel.: 0544 429 13 31

Tasinmazlara yakin mesafede ve cadde Uizerinde konumlu, 120 m? eklentili brit alan
olarak pazarlanmakta olan ve 120 m? alanh oldugu dustnilen dikkan 6.650.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati 55.420,-TL)

Ilgili tel.: 0534 234 83 11

Tasinmazlara yakin mesafede ve cadde lizerinde konumlu, 55 m? eklentili brit alan
olarak pazarlanmakta olan ve 55 m? alanl oldugu disinilen dikkan 7.375.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati 134.090,-TL)

Ilgili tel.: 0534 234 83 11
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Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dedgerlemeye konu

gayrimenkule yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.
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7.4.2.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer nitelikte
olan konutlar ve diikkanlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmigstir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastinlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarh olduklar gorilmustlr. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.
- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; blyuklik, topografik, imar
haklari ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bélimler ve binalar igin; Gnite tipi, kullanim
alani buytkligu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalar yapilmistir.
- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkl bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.
- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
7.4.2.2. SATILIK EMSALLERIN ANALIzZI

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.4.2. Nakit Giris Ve Cikiglarinin Tahmin
Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynadi Ve Yapilan Diger Varsayimlar”
bélimunde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz énlinde bulundurularak; baz alinan
dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinlik kriterleri géz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yili vb. kriterleri g6z édntinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari dzellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri gibi kriterleri
g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz édninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi

bilgileri g6z 6nliinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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Satihk emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, blayulklik ve pazarlik payi gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

KONUTLAR ICIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari .. 100 Pazarhk Emsal

Emsaller Y Konum (ARERL o fiik  Bviiklik T e (TL)
Emsal 1 43.010 20% 10% 0% 0% -5% 53.760
Emsal 2 | 48.240 5% 10% 0% 0% -5% 53.060
Emsal 3 45.700 10% 10% 0% 0% -5% 52.560
Emsal 4 52.720 -5% 10% 0% 0% -5% 52.720
Ortalama| 53.000

ISYERLERI IiCIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fiyati Konum Insaat Mimari Biyiikliik Pazarhk Emsal
(TL) Kalitesi Ozellik Payr Deger (TL

Emsall | 50.710 30% 5% 5% 0% -5% 68.460

Emsal 2 | 55.420 15% 5% 5% 0% -5% 66.500

Emsal 3 | 134.090 -15% -15% 0% 0% -20% 67.040

Ortalama| 67.300

7.4.2.3. GENEL VARSAYIMLAR VE KABULLER

Rapora konu parsellerin yizolcimu asagidaki gibidir:

Ada No @ Parsel No Yiizolgiimii (m?2)

898 1 10.500,80
899 1 25.196,03
TOPLAM 35.696,83

e 1Imar durumu ve imar plani notlari da gézetilerek proje bitiinligii kapsaminda insa edilecek
projenin ortak alanlari ile satilabilir eklentili brit alanlari asadidaki gibi hesaplanarak
belirlenmistir.

e Bolgede yer alan benzer konseptteki projeler eklentili brit alan olarak pazarlanmakta bu
husus gozetilerek degerlemede eklentili brit alanlar dikkate alinmigtir.

e Buna gore projenin toplam alanlari asagidaki gibidir.

898 Ada 1 No'lu Parsel ile 899 Ada 1 No'lu Parsel Tamami

Arsa Alani (m?2) 35.696,83
Katlar Alani Katsayisi (KAKS) 1,60
Emsal insaat Alan (m?2) 57.114,93
Satilabilir Eklentili Brat Alan (m?2) 74.249,41
Toplam Satisa Esas Eklentili Brit Ticari Alani (m?2) 7.424,94
Toplam Satisa Esas Eklentili Brit Konut Alani (m?2) 66.824,47

Toplam insaat alani1 (m?2) 114.229,86

o Ic mekanlarda kullanilacak malzeme ve iscilik kalitesinin A sinifi konut standartlarinda bir
insaat, techizat ve tesisata sahip olacagi disuntlmektedir.

e Tum statik, mekanik ve elektrik hesaplamalar ve tasarimlarda lokal sartnameler, standartlar
ve uluslararasi standartlar dikkate alinacaktir.

e Yapilarin mekanik ve elektrik otomasyon sistemleri entegrasyonu saglanacaktir.

7.4.3. PROJE GELISTIRME MALIYETININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

e Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmigtir.

e Ortak alanlar dahil toplam ingaat alani 114.229,86 m2'dir.

e Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli, projenin nitelikleri dikkate
alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi glincel rayigleri esas alinmistir.
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insa edilecek olan projenin yapi sinifi ve grubunun IV-C (Konut - Is yeri) olacad
varsayilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin yayinlamis oldugu “Mimarlik ve Mihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2023 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig”e g6re yapi sinifi IV-C olan yapilarin m? birim bedeli 12.450,-TL'dir. Ancak bélgedeki
gayrimenkul piyasasinda bulunan A sinifi konut standartlarinda insa edilen projelerin; zemin
iyilestirme maliyeti (fore kazik, jet-grouting, ankraj v.b. maliyeti), tesisat, techizat ve altyapi
maliyetlerinden dolaylr m2 birim insaat maliyetinin; %40 oraninda daha fazla hesaplanmis
olup insaat maliyeti; ~ 17.450,-TL (= 12.450 x 1,40) olacadi varsayilmistir.

Proje insaatina 2024 yilinda baslanip, insaatin 2026 yilinda tamamlanmasi varsayilmistir.
Insaat islerinin yillara goére asagidaki oranlarda tamamlanacagi éngérilmdistr.

YILLAR
2025

INSAAT GERCEKLESME ORANI

Gelir indirgeme ydnteminde insaat maliyetinin 2024 yilinda yilhik %35, 2025 yilinda yillhik
%25, 2026 yilinda ise yillik %15 oraninda artacagi 6ngorilmustdr.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodgrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Ydntemleri 50.6. maddesinde; “...Ornegin,
tasinmaz miulkiyete ait nakit akislari ve indirgeme oranlari teaml geregi vergi 6ncesi esasla;
isletmelere iliskin nakit akiglari ve indirgeme oranlar genelde vergi sonrasi esasla gelistirilir.”
yazmaktadir. Dederleme tasinmaz miulkiyetine ait oldugundan vergi 6ncesi esasla dederleme
yapilmis olup, vergi degerleme dikkate alinmamistir.

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

7.4.4. PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Projenin bugiinki finansal dederinin bulunmasinda binanin tamaminin satilacagi dikkate
alinmistir.
Projenin tamami igin satilabilir alan bilgisi detayi asagidaki gibidir:

898 Ada 1 No'lu Parsel ile 899 Ada 1 No'lu Parsel Tamami

Toplam Arsa Alani (m2) 35.696,83
Toplam Satisa Esas Eklentili Brat Ticari Alani (m?2) 7.424,94
Toplam Satisa Esas Eklentili Briit Konut Alani (m?2) 66.824,47

Satilk emsallerin analizi raporun %“7.4.2.2. Satiik Emsallerin Analizi” bashdi altinda
aciklanmistir. Sonug olarak; konutlarin 2023 yili ortalama m? birim satis dederi yaklasik
53.000,-TL; isyerlerinin 2023 yili ortalama m? birim satis dederi yaklasik 67.300,-TL olarak
takdir olunmustur.

Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarina gére; son yillarda gayrimenkuldeki satis artig
hizi ortalama enflasyon hizinda bazi bélgelerde ise %30 - 50 arasinda dedismektedir. Bu
bilgiden hareketle rapor konusu arsa Uzerinde gelistirilecek projenin de m?2 basina satis
dederinin 2024 yili igin %35 kadar, 2025 yil igin %25, 2026 yili igin ise %15 kadar artacadi
Ongorilmastdr.

Satislarin gerceklesme orani asagidaki tabloda 6zetlenmis olup, satis oranlari belirlenirken de
yakin boélgedeki nitelikli projelerdeki satis oranlari ve sirket arsivimizdeki benzer projelerdeki
verilerden faydalaniimigtir.

YILLAR
2025
% 40 % 30
% 0 % 0 % 100

SATIS GERCEKLESME ORANI (KONUT)
SATIS GERCEKLESME ORANI (iSYERI)
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e Sermaye Piyasasli Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 50.6. maddesinde; ...Ornegin, tasinmaz
mulkiyete ait nakit akislari ve indirgeme oranlari teamil geredi vergi Oncesi esasla;
isletmelere iliskin nakit akiglari ve indirgeme oranlari genelde vergi sonrasi esasla gelistirilir.”
yazmaktadir. Degerleme tasinmaz milkiyetine ait oldugundan vergi dncesi esasla dederleme
yapilmis olup, vergi dederleme dikkate alinmamistir.

e Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayiimistir.

7.4.5. INDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN

AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler lGzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatirnm risklerinin géz 6nline alinmasi icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani
(tGlke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varlklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yilhk tahvilin faiz orani % 24,55'dir. Son dénemlerdeki faiz ve déviz kurlarindaki hizli degisim
bu oranin sirekli dedismesine sebebiyet vermektedir. Bu bilgi dodrultusunda projeksiyon
ddénemlerinde risksiz getiri orani % 24,5 olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi llke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim
risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin
finansal varliklara nazaran daha disik likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre igcinde yoksun kalinan karin
tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastirilmasi ile 6lgllebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her
tarla (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %5 olarak kabul
edilmigtir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktdrlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, 2024 yih igin hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %29,5 (Risksiz
Getiri Orani (% 24,5) + Risk primi (% 5)) olarak kabul edilmistir.

Son zamanlardaki déviz kurlarindaki ve faiz oranlarindaki asiri hareketlilik 10 yillik tahvil
oranini ¢ok ylkseltmistir. Gegtigimiz yillara baktigimizda déviz kurlarinda ve faiz oranlarindaki
duragan durum seyrederken 10 yillik tahvil oranlarinin % 13 bandinda oldugu goérilmis ve risk
pirimi ile %17,5 civarinda bir iskonto orani alindigi gézlemlenmistir. Bu nedenle 2025 ve sonraki
yillarda iskonto orani % 17,5 olarak alinmistir.

7.4.6. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; proje gelistirme maliyetinin buglnki finansal degeri
~ 2.,249.660.000,-TL, proje hasilatinin buglinki finansal degeri ise; 4.708.095.000,-TL'dir.

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akis
yOntemiyle hesaplanan; proje gelistirme maliyetinin bugtinki finansal degeri ile proje hasilatinin
buginki finansal dederinin farkindan ortaya g¢ikan deder; gelistirilmis arsa dederini
yansitmaktadir. Proje hasilatinin buglinki finansal dederi icerisinde ayrica miteahhit ve arsa
kari  bulunmaktadir. Miteahhit karinin % 30 olacadl varsayildiginda hasilat;
~ 3.295.670.000,-TL (4.708.095.000,-TL x % 70) olacaktir.

Projenin Yatirimci Kari1 Dahil Toplam Hasilati (TL) 4.708.095.000
Projenin Yatirimci Kari Harig (% 30) Toplam Hasilati (TL) 3.295.670.000
Projenin Toplam Maliyet (TL) 2.249.660.000
Toplam Arsa Degeri (TL) 1.046.720.000
Toplam Arsa Alani (m?2) 35.696,83
Arsa m2 Birim Degeri 29.303
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7.5. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizZI

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yliksek degerin
elde edilecegdi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varhidin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumu, buyukluga,
fiziksel oOzellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin “uzerinde ticari iiniteleri barindiran karma bir konut projesi insa edilmesi”
olacadi gorls ve kanaatine variimistir.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iILE ANALIiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tasinmazlarin kullanilan dederleme yontemlerine gore pazar dederleri asagidaki tabloda

Ozetlenmigstir.

DEGERLEME YONTEMi PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Yaklasimi Yontemi 1.014.680.000

Gelir Yaklasimi Yontemi 1.046.010.000

Gorulecedi Gzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh
olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak pazar yaklasimi yontemi
ile bulunan dederin alinmasi uygun gorilmastir.

Buna go6re; rapor konusu tasinmazlarin pazar dederi icin; 1.014.680.000,-TL
(Birmilyarondoértmilyonaltiyiizseksenbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRiLMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Dederleme tarihi itibariyle taginmazlar “Arsa” niteliginde olup bos durumdadir.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI

GORUS

Dederlemeye konu parsellerin beyanlar béliminde mustereken yer alan, “*14.07.2017 tarih
ve 25229 yevmiye no ile “Kamu hizmetlerine ayrilan yerlerle Maliye Bakanliinca degisik
ihtiyaclar icin talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir.” beyani; tagsinmazlarin
Maliye Hazinesi adina kayith iken TOKi’ye gecmesi sebebiyle konulmustur. Sonrasinda
tasinmazlarin malkiyeti 18.06.2018 tarih ve 22133 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigi A.S.’ne gecmistir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

27.02.2018 tarih ve 6964 yevmiye no ile “"6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.”
Beyan notu; imar uygulamasi dncesinde, parseller lzerinde yer alan ve halihazirda yikilmis
yapilardan gelmekte olup halihazirda parseller lizerinde riski yapi bulunmamaktadir. S6z konusu
beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.
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899 ada 1 no’lu parselin hak ve muikellefiyetler béliminde yer alan; "06.08.2010 tarih ve
10335 yevmiye no ile 301,57 m?lik kisimda TEDAS lehine irtifak hakki vardir.” beyani; altyapi
hizmetleri igin konulmus olup kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

899 ada 1 no’lu parselin beyanlar béliminde yer alan; "02.02.2005 tarih ve 1211 yevmiye
no ile Orta Ogretim Alani” ve “Kiiltiir Hizmet Alanidir.” notu; eski imar plani notu geregi beyan
notlaridir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

899 ada 1 no’lu parselin serhler boliminde yer alan; “28.05.2004 tarih ve 1211-6311
yevmiye no ile Proje butlnliga icinde yer alan ticari ve sosyal donati alanlar disinda amag disi
kullanilanlar ile imar uygulamasi sonucu kamu hizmeti icin ayrilan yerlerin mustakil imar parseli
olarak ayni sartlarla hazineye iade edilecektir.” notu; amag disi kullanilan parseller ile kamu
hizmeti igin ayrilan yerler ile ilgilidir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

899 ada 1 no'lu parselin konut béliminde yer alan; “06.06.2018 tarih ve 20861 yevmiye
no ile K.Cekmece Belediyesi Harita Mid’'niin 15/06/1998 tarih 1516 sayili yazilari ile bu tasinmaz
Uzerindeki binanin biri Hiseyin Boyaciogluna digeri Hasan Boyaciogluna aittir. 15.06.1998 tarih
ve 940-950 sayili yaz1” notu; kdk parselden gelmekte olup sonrasinda imar uygulamasi
yapilmistir. Parsel lzerinde halihazirda yapi bulunmamaktadir. S6z konusu beyanin kisitlayici
6zelligi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZzZERINDEKI iIPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikUmleri cercevesinde; devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacadi goérus ve

kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTiRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BILGI
Dederleme tarihi itibariyle parsel lizerinde bir proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir

tasarruf (hafriyat galismalari vb.) bulunmamaktadir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGINiN, FIiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHiL EDiLME NiTELIGININ BiRBIRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Rapor konusu

tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirbm

ortakhigi portfoyiinde bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

32
RAPOR NO: 2023/0ZAKGYO/021



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

9. BOLUM SONUC
9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUC CUMLESi

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cergevesinde
gayrimenkul yatirm ortakligi portféyiinde bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goris ve kanaatindeyiz.
9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, buylkliklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore giinimiz ekonomik kosullari itibariyle parsel igin takdir olunan toplam pazar
dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC

Toplam Pazar Degeri 1.014.680.000,-TL | 1.116.148.000,-TL

e KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 29.12.2023
(Degerleme galismalarinin bitis tarihi: 22.12.2023)

Saygilarimizla,

Kadriye KILINC Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 406170 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dedgerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

INA Tablolari

Uydu Géranusleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Yazilan

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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