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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

OZAK GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Istasyon Mahallesi, 2 Adet Parsel,

Kigiikcekmece/ISTANBUL.
2024/0ZAKGYO/0Q8 —

numarali

Tarih: 31/12/2024 Tarih: 31/12/2024
17:09 17:14



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

RAPOR BILGILERI

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 14.10.2024 tarih ve 003 kayit no'lu

1 24.12.2024

1 31.12.2024

: 5is gunu

: 2024/0ZAKGYO/009

: Tam milkiyet

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin
talebine istinaden projenin mevcut durumuna gére ve
tamamlanmasi durumundaki buglinkii pazar dederinin
Turk lirasi cinsinden tespitine ydnelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Yiuzolglimii

Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

: Istasyon Mahallesi, 1441. Sokak, 892 Ada, 1 No'lu
Parsel ile 897 Ada, 2 No'lu Parsel,
Kiiglikcekmece / ISTANBUL

: Istanbul ili, Kigiikcekmece ilcesi, Halkali Mahallesi,
892 ada, 56.743,91 m? ylzolgimll “Arsa” niteligindeki
1 no’lu parsel ile 897 ada, 7.402,80 m? ylzdlgimll
“Arsa” niteligindeki 2 no’lu parsel

: 892 ada, 1 no’lu parsel: Emlak Konut GYO A.S.
897 ada, 2 no’lu parsel: Maliye Hazinesi

: 892 ada, 1 no'lu parsel: 56.743,91 m?
897 ada, 2 no’lu parsel: 7.402,80 m?

: Parseller halihazirda bos durumdadirlar.

: Tasinmazlar lzerinde takyidat bulunmaktadir.
(Bkz. Rapor / 4.2. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: 892 ada, 1 no'lu parsel “Ticaret + Konut Alani
(TICK-2)” lejantina ve “KAKS: 1,60 Yengok: Zemin +
11 Kat”

897 ada, 2 no'lu parsel “iIlkokul Alani” lejantina ve
“"KAKS: 1,00 Yencok: Zemin + 2 Kat” yapilasma
hakkina sahiptir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV HARIi(C)

KDV Haric KDV Dahil

2.140.380.000,-TL 2.568.456.000,-TL

Projenin Mevcut Durumuna

Gore Pazar Degeri

Projenin Mevcut Durumuna Goére Ozak
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.
Payina (%70) Diisen Kisminin Pazar

Degeri

1.498.266.000,-TL 1.797.919.200,-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumdaki
Bugiinkii Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Payina (%70) Diisen Kisminin Bugiinkii
Pazar Degeri

8.847.170.000,-TL 10.616.604.000,-TL

6.193.019.000,-TL 7.431.622.800,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Murat SEHIRALTI (SPK Lisans Belge No: 403935)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani
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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 S6zlesmesinin 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 dederleme raporu, Ozak Gayrimenkul

Yatinrm Ortakhdi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 31.12.2024 tarihinde,
2024/0ZAKGYO/009 rapor numarasi ile

hazirlanmistir.

Murat SEHIRALTI - SPK Lisans No: 403935
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Dedgerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dedgerleme uzmanlan 24.12.2024 tarihinde

dedgerleme  cgalismalarini bitirmis  ve
31.12.2024  tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu slrede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde

incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutkimldltklerini belirleyen
003 no’lu ve 14.10.2024 tarihli dayanak
sOzlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

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

Tasinmazlar igin daha ©Once sirketimiz
tarafindan hazirlanmis (¢ adet dederleme
raporu bulunmakta olup raporlara ait bilgiler
rapor ekinde sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 490 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO 1934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi 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 degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : YUrdrlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi ve 0Ozel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,
dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlan dlzenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda

N o g6rls raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi 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

ODENMIS SERMAYESI : 1.456.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 654110

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirnm

Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araclari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyu isletmek amaciyla
paylarini  ihrac etmek (zere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek Ulizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 48. maddesinde siniri cizilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
. . _ faaliyetler L
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden projenin mevcut
durumuna goére ve tamamlanmasi durumundaki buginkl pazar dederinin tespitine yonelik
olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” htkimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayil
“Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun gdértlen
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI
Pazar Degeri: Bir varlik veya ytukimliliglin, 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 dederleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
¢ Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.
e Alic 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 satisi icin makul bir stire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.
¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
o6zgludar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadgidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, musterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

e Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

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

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

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlulaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

892 ADA 1 PARSEL

897 ADA 2 PARSEL

SAHIBI gr;;;aklilglozll.lst.Gayrlmenkul vatinm Maliye Hazinesi
ILi Istanbul Istanbul
ILCESI Kiclikcekmece Kiclikgekmece
MAHALLESI Halkal Halkali
MEVKII - -

PAFTA NO - -

ADA NO 892 897

PARSEL NO 1 2

NiTELIGI Arsa Arsa
YUzZOLCUMU 56.743,91 m? 7.402,80 m?
ARSA PAYI1 Tamami Tamami

CiLT NO 158 159

SAYFA NO 15731 15737

TAPU TARIHI 18.06.2018 06.06.2018
YEVMIYE NO 22133 20861

Not: 897 ada 2 no'lu parsel; kamu yararina ayrilan parsel olup bu amaca uygun yapilasmadan sonra bedelsiz
terki s6z konusu olacagindan degerleme disi birakilmistir.

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

11.11.2024 ve 22.11.2024 tarihi itibariyle WEB Tapu Portal Sistemi'nden temin edilen
“Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gore rapor konusu tasinmazlar (Gzerinde asagidaki
tespitlerde bulunulmustur.
892 Ada 1 No’lu Parsel:
Beyanlar bélumii:
e Aciklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerlerle Maliye Bakanhgi’'nca dedisik ihtiyacglar igin
talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (14.07.2017 tarih ve 25229
yevmiye no ile)
e 6306 Sayill Kanun geregince riskli yapidir. (27.02.2018 tarih ve 6964 yevmiye no ile)
897 Ada 2 No’lu Parsel:
Beyanlar bélimii:
o Ilkokul Alani. (06.06.2018 tarih ve 20861 yevmiye no ile)
4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

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

T.C. Kiigiikcekmece Belediye Baskanhg imar ve Sehircilik Midirligi’nden temin edilen
01.10.2024-28.11.2024 tarihli imar durum belgelerine gére ve Kigiukgekmece Belediyesi Kent
Rehberi’nden temin edilen bilgiye gére dederlemeye konu parseller 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 Notlar dahilinde kalmaktadirlar.

897 ada 2 no'lu parsel 26.02.2018, 22.03.2021 ve 20.02.2022 tarihlerinde tadilat

gérmustar.
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Parsellerin imar planina gore lejanti ve yapilasma sarti asagidaki gibidir:
IMAR DURUMU

ADA PARSEL YUzOLCUMU 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

No No NITELIGI (m2) Lejant \Plan notlarina gore yapilasma sartlari
Insaat nizami: Ayrik

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 1,60
Yencgok: Zemin + 11 kat

Ticaret + Konut Alani

892 1 Arsa 56.743,91 (TICK-2)

. Insaat nizami: Ayrik
897 2 Arsa 7.402,80 Ilkokul Alani Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 1,00
Yengok: Zemin + 2 kat

TOPLAM | 64.146,71

Not: Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin buitlin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢gekme ve gati katlar ve kapali ¢cikmalar
dahil kullanilabilen bitin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

¢ EgJimden dolayi aciga cikan bodrum katlar emsal hesabina dahildir.

¢ Planda belirtilen emsal hesabina dahil olmak (izere teras kati, cekme kat ve gati kati
yapllabilir. Sacak genisligi minimum 0,60 metre ile max. 1,50 m arasinda dedisebilir.

e TUum yap adalarinda yapi ve yapi yaklasma siniri disinda 25 m?'yi gegmeyen givenlik
kultbeleri yapilabilir. Emsale dahil degildir.

 Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Deprem ve Zemin inceleme Midirligi'nin 20.07.2017
tarih ve 142822 sayili kurum gériisiinde belirtilen “istanbul Avrupa Yakasi Mikro
Bdlgeleme Projesi” raporu ve rapor eki “Yerlesime Uygunluk Paftalarinda” belirtilen tiim
hususlara uyulacaktir.

e Iskan edilen alan ile otopark alanlarinin bir arada kullanildigi katlarda kat ylksekligi
4,50 m. yapilabilir.

e Bu plan dncesinde alinan insaat ruhsatlan gecerli olup, tadilat ruhsatlan icin bu plan
oncesinde alinan insaat ruhsatlan eki projelerde belirtilen emsale esas insaat alanina
gore uygulama yapilacak olup, ruhsat alindigi tarihteki yénetmelikte yer alan emsal
harici birakilan alan tanimlar gecerlidir.

e Ticaret + Konut Alanlarinda; konut, is merkezi, alisveris merkezi, ydnetim merkezi, otel,
motel, rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mize vb. kulturel tesis alanlari,
ticaret, ofis, biro, lokanta, gazino, garsi ¢ok kath madazalar, banka, finans kurumlari
yapllabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilecegi gibi, ayn bloklar seklinde de
projelendirilebilir. Toplam emsal insaat alaninin en cok % 30'u ticaret olarak ayrilabilir.

e 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 kullanimlari ayri ayn
projelendirilecegi gibi ayni katta ticaret, konut ve otopark kullanimlar karma olarak da
dizenlenebilir. Bu alanlarda kat ytkseklikleri; konut kullanimlarinda en yiksek 4.00
m.’yi, ticaret kullanimlarinda en ylksek 4,50 m.’yi, asma kath ticari birimler
tasarlanmasi durumunda en yuksek 6,50 m.'yi gecemez.

e TICK-2 Alanlarinda KAKS: 1.60, Yencok: Zemin + 11 kattir.

e Egitim Tesis Alanlarinda; KAKS:1.00, olup ilgili kurum gorist dogrultusunda anaokulu
ve ilkokul yapilmasi halinde Yengok: Z+2 kat, ortaokul ve lise yapilmasi halinde Yencgok:
Z+3 kat yapilanma sartlariyla Avan Projeye gdre uygulama yapilabilir.

e Imar planinda anaokulu, ilkokul, ortaokul, lise, 6zel egitim alanlarinda il Milli Egitim
Madarlaga'nan ihtiyac dogrultusunda Mekansal Planlar Yapim Yonetmelidi‘'nin egitim
tesisleri icinde dizenlenen ek tablosunda s6z konusu alanlar igin verilen minimum alan
biyikligiuni saglamak sarti ile anaokulu, ilkokul, ortaokul ve lise lejantlari arasinda Il
Milli Egitim Madarlaga'nidn uygun gortst alinmak kosulu ile degisim yapilabilir veya bir
arada kullanilabilir.
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4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
o Insa edilecek olan projeye ait ruhsat belgeleri miisteriden temin edilmistir.
o Insa edilecek olan bloklara ait yeni yapi ruhsatlari asagidaki tabloda listelenmistir.

Blok Ruhsat Ruh'sat Insaat Bag. Boliim Verilis Yapi Sinifi

Adi Tarihi No'su Alan (m?2) Sayisi Amaci
A 29.12.2023 724 13.722,17 50 Yeni Yapi IvC
B 29.12.2023 714 12.418,92 51 Yeni Yapi IvC
C 29.12.2023 715 12.100,12 49 Yeni Yapi IvC
D 29.12.2023 716 14.724,97 72 Yeni Yapi IvC
E 29.12.2023 717 14.955,18 75 Yeni Yapi IvC
F 29.12.2023 718 14.622,41 74 Yeni Yapi IvC
G 29.12.2023 719 16.112,66 77 Yeni Yapi IvC
H 29.12.2023 720 16.235,52 77 Yeni Yapi IvC
I 29.12.2023 721 14.724,97 72 Yeni Yapi 1IvC
] 29.12.2023 722 15.907,98 86 Yeni Yapi IvC
K 29.12.2023 723 15.610,85 85 Yeni Yapi 1IvC
L 29.12.2023 713 14.979,74 84 Yeni Yapi 1IvC
D 15.11.2024 557 15.457,01 72 Tadilat 1IvC
E 15.11.2024 558 14.352,36 75 Tadilat IvC
F 15.11.2024 559 14.396,88 74 Tadilat 1vC

e Yukaridaki ruhsat bilgileri ilgili belediyeden dogrulugu teyit edilmistir.
¢ Belediye incelemesinde herhangi bir cezai igerikli herhangi belgeye rastlaniimamistir.

e Rapora konu 892 ada 1 no’lu ve 897 ada 2 no’lu parseller bos durumdadir.
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4.2. GAYRIMENKUL ILE 1ILGiLI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
892 ada 1 no’lu parselin beyanlar béliminde yer alan; “14.07.2017 tarih ve 25229

yevmiye no ile Kamu hizmetlerine ayrilan yerlerle Maliye Bakanlidi’'nca degisik ihtiyaclar icin talep

edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir.” beyani; tasinmazin Maliye Hazinesi adina
kayith iken TOKi'ye gegcmesi sebebiyle konulmustur. Sonrasinda tasinmazin miilkiyeti

18.06.2018 tarih ve 22133 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ne

gecmistir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

892 ada 1 no'lu parselin beyanlar bolimiinde yer alan; “27.02.2018 tarih ve 6964 yevmiye
no ile 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.” beyani; imar uygulamasi 6ncesinde, parsel
Uzerinde yer alan ve halihazirda yikilmis yapilardan gelmekte olup halihazirda parsel Gzerinde
riskli yapi bulunmamaktadir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

897 ada 2 no’'lu parselin beyanlar béliminde yer alan; “06.06.2018 tarih ve 20861
yevmiye no ile Ilkokul Alani.” beyani; parselin mevcut imar durumunu gésterir beyan notudur.
S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi
portfoyiinde “projeler” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERiI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddsnemde dedgerlemeye konu gayrimenkullerin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

miulkiyetinde herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik 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 dlgekli "Halkali Revizyon
Uygulama Imar Plani ve Plan Tadilatlari” plani kapsaminda, 808 ada 1 parsel Universite
Alani, Teknoloji Gelistirme Bolgesi 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 sayih karani 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 Onayli Plana Gére imar Durumu: TICK-2, KAKS:1,60, Yencok:Z+11
25.06.2020 Tarih Onayl Plana Gére Imar Durumu: TICK-2, KAKS:1,60, Yencok:Z+11
07.07.2022 Tarih Onayl Plana Gére Imar Durumu: TiCK-2, KAKS:1,60, Yencok:Z+11
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4.3.4. GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA iLiSKIN BiLGiI
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili asagidaki bilgilere ulasiimistir:
o Istanbul 12. Idare Mahkemesi 2018/Es. - 2018/1965 Karar Sayili Dava:

15.08.2017 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhidi'nca onaylanan, Istanbul ili,

Kigclikcekmece Ilcesi, Halkali Mahallesi, 808 ada, 1-2 Parsel ve 853 Ada, 6-7-8 Parseller ve yakin
cevresine iliskin, 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni 00 Plani Degisikligi, 1/50 6lcekli NIP Degisikligi
ve 1/1000 élgekli UIP Degisikligi'nin, ylritmesinin 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. sayili dosyadan bilirkisi raporu
alindiktan sonra karar verilmek lzere bekletiimesine karar verilmis ve 12.09.2018 tarihinde YD
isteminin reddine karar verilmigtir.

Mahkeme 12.12.2018 tarihinde davanin reddine karar vermesi Uzerine 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
kaldirilmasina, bu planlarin iptaline, CDP'na iliskin kismina y6nelik istinaf bagvurusunun reddine
karar vermistir. 15.10.2019 tarihinde, Emlak Konut 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 6lcekli NIP ve 1/1000 6lcekli UIP’nin diger kisimlar yéniinden bozulmasina, dosyanin
yeniden bir karar verilmek lizere, Ist. BIM. 4. IDD'ne génderilmesine karar verilmistir. 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. Davacl yan karari temyiz etmis
temyize cevap verilmistir. (Danistay 6. Dairenin 2022/8637) Hukuki stire¢ devam etmektedir.

o Istanbul 11. idare Mahkemesi 2020/147 Es. Sayil dava, (TMMOB Mimarlar Odasi

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

01.11.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca onaylanan, Istanbul ili,

Kiclikcekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi, muhtelif parseller (Eski 808 ada, 1 Parsel ve 853 Ada, 6
Parsel) ile tescil harici alana iliskin, 1/5000 NIiP 6lcekli ve 1/1000 &lgekli UIP'nin, yiritmesinin
durdurulmasi ve iptali talepli davasi olup 29.01.2020 tarihinde YD isteminin davali idarenin 1.
savunmasl alindiktan ve ara karari 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). SlUrec devam etmektedir.
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e Istanbul 3. Idare Mahkemesi 2020/437 Es. 2022/765 Karar sayili dava, (Kiiciikcekmece
Belediye Baskanlidi)

01.11.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nca onaylanan, Istanbul ili,
Kiglikcekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi, muhtelif parseller (Eski 808 ada, 1 Parsel ve 853 Ada, 6
Parsel) ile tescil harici alana iliskin, 1/5000 NiP élcekli ve 1/1000 6lcekli 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 Emlak Konut 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 kabuliine karar verilmistir.
Istanbul BIM 4. Dava Dairesinin 2022/793 Esas ve 2022/1146 Karar sayil karari ile; Istinaf
talebinin kabulline, kararin kaldirilmasina ve davanin reddine karar verilmistir. Davaci taraf
istinaf kararini temyiz etmis, temyiz basvurusuna Emlak Konut GYO tarafindan cevap verilmis
olup, neticesi beklenmektedir.(Danistay 6. Dairenin 2022/8883 E.) (2020/168)

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

Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhdi)

01.11.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nca onaylanan, Istanbul ili,
Kiclikcekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi, muhtelif parseller (Eski 808 ada, 1 Parsel ve 853 Ada, 6
Parsel) ile tescil harici alana iliskin, 1/5000 NiP 8lcekli ve 1/1000 &lcekli UIP'nin, yiritmesinin
durdurulmasi ve iptali talepli davadir. Mahkeme, 15.09.2020 tarihinde, mahallinde kesif bilirkisi
incelemesi yapilmasina, TOKI'nin miidahale dilekgesinin taraflara tebligine, 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
sonuclanmistir. Mahkeme, 08.02.2022 tarihinde YD isteminin reddine karar vermis. 08.09.2022
tarihinde davanin reddine karar verilmistir. Karar davaci tarafca istinaf edilmistir. Istanbul BIM
4. IDD 2022/1505 Esas ve 2023/195 Karar sayili karar ile davacinin istinaf basvurusunun reddine
karar verilmistir. isbu karara karsi davacilar tarafindan temyiz yoluna basvurulmamis olup karar
kesinlesmistir.

Plan davalari bilgisi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi AS’den temin edilmistir.
4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA IiLiSKiN

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) ve Ilkokul Alani” olarak belirlenmis ve
gelismenin bu yénde tamamlanmasi planlanmistir.

4.5. GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,

RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Dederleme konusu tasinmazlar arsa niteliginde olup tasinmazlarla alakali dederleme tarihi
itibariyle herhangi bir durdurma karar ve yikim karari bulunmamaktadir. Riskli yapi tespiti ise
parsel Gzerindeki daha 6nce yer alan ve hali hazirda yikilmis yapilar igindir.
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4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) ILISKIN
BILGILER
Istanbul Kiiclikgekmece Bizim Mahalle 2. Etap 2. Kisim Arsa Satisi Karsihd Gelir Paylasimi

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

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

9.540.000.000 TL + KDV, sirket Payi1 Gelir Oram (ASKSPGO) olarak (%30) orani karsiligi, Asgari

Arsa Satisi Karsihdi Sirket Payl Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 2.862.000.000 TL + KDV;

Yiklenici Payi Gelir Orani ise %70 olup, ylklenici payi toplam geliri 6.678.000.000,-TL + KDV

bedellerde anlasmak Uzere 14.12.2022 tarihinde sézlesme imzalanmigtir.

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
892 ada 1 no'lu parsel lUzerinde insa edilecek projeyle alakali gerekli tim izinler tam ve

dogru olarak mevcuttur. Raporun “4.1.5. Gayrimenkulln Proje, Ruhsat, Sema Vb. Doklimanlari

Hakkinda Bilgiler” bashkh béliminde yasal belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatilmistir.

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
892 ada 1 no'lu parsel Gzerinde yapilmasi planlanan projenin yapi denetim isleri; Baglarbasi

Mah., Sehit Miicahit Sok., Alioglu Ismerkezi, No:81L, Ic Kapi No:5, Maltepe/ISTANBUL

adresindeki Target Istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir. Insaat baslamadigi

icin yap! denetim islemi henlz yapilmamistir.

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
Dederleme; insa edilecek projenin mevcut onayli mimari projesine ve yapi ruhsatina gore

yapilmakta olup farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak dederde farkhlik olabilir.

4.10. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BiLGI
Dederlemeye konu gayrimenkuller arsa nitelikli olup enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN ANALIzi VE KULLANILAN

VERILER

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Kiiciikcekmece ilgesi, Istasyon Mahallesi, 1441.
Sokak Uzerinde yer alan 892 ada, 1 no’lu parsel (zerinde insa edilecek olan Bizim Mahalle
Projesi‘dir.

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

Yakin gevrede; Divan Residence, G6l Konutlari, Kiigiikcekmece Killiyesi, Halkali Teknokent
Koleji, Marmaray Halkali Istasyonu, Halkali Gimrik Istasyonu, Kanarya Mezarlidi ile ara
sokaklarda agirlikli olarak mesken amacli olarak yapilar bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathidi ve imar durumu 892 ada 1 no’lu tasinmazin dederini
olumlu yénde etkilemektedir. Kisith imar durumu ise 897 ada 2 no’lu parselin olumsuz yénde
etkilemektedir.

Tasinmazlar, Klgikcekmece Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmig
altyapiya sahiptir.

5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELLERIN FizikKi OZELLiKLERi

e Parsellerin yilizolgiml asadidaki tabloda belirtilmistir.

Ada No Parsel No Yiizélgiimii (m?)

892 1 56.743,91
897 2 7.402,80
TOPLAM 64.146,71

e 892 ada 1 no'lu parsel ise dizensiz gokgen bir sekle sahip olup 897 ada 2 no’lu parsel ise
dikddrtgene benzer bir sekilde geometrik yapiya sahiptir.

e Parsellerin bulundugu bolge az egimli bir topografik yapidadir.

o Uzerlerinde yapilasmaya engel teskil edecek bir unsur bulunmamaktadir.

e Parsellerin sinirlari kismen yollar ile belirlenmistir.

e Parsellerin Uzeri ham topraktir.
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e Bodlgede altyapl tamdir.

e 892 ada 1 no'lu parsel Ticaret + Konut Alani lejantina sahiptir.

e 897 ada 2 no’lu parsel ise Ilkokul Alani lejantina sahiptir. Tasinmaz “"DOP ada ve
DOP parsel tasinmazin imar (TSM) islemi” edinme sebebinden 06.06.2018 tarih ve
20861 yevmiye no ile Maliye Hazinesi miilkiyetine gecmistir. Tapu takyidatinda
beyanlar béliimiine 06.06.2018 tarih ve 20861 yevmiye no ile Ilkokul Alani beyani
diisiilmiistiir. Sonuc olarak; degerlemeye konu 897 ada 2 no’lu parselin yukarida
belirtilen hususlarda gozetildiginde tek basina bir deger olusturmadigi ve
gayrimenkul pazarinda bir karsihginin bulunmadigi diisiiniiimektedir. Bu
nedenlerden dolayi konu parsele deger takdirinde bulunulmamistir.

5.2.2. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

e Proje 892 ada, 1 no’lu parsel lGzerinde gergeklestirilecektir.

e Proje parseli lizerinde; A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, K ve L blok olmak Gzere toplam 12 adet
blok insa edilmesi planlanmigtir. Rapor tarihi itibariyle tim bloklar igin yapi ruhsatlari
alinmistir. Ayrica 2024 vyl igerisinde D, E ve F Bloklar igin alinmis tadilat ruhsatlari da
bulunmaktadir.

e 892 ada, 1 no’lu parsel lizerinde insa edilecek bloklar blinyesinde toplam 842 adet konut ve
10 adet ticari Gnite olacaktir.

¢ Parsel blinyesinde bulunan bloklarin genel 6zellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Blok Ruhsat Ruhsat insaat Bag. Boliim Verilis

Adi Tarihi No’su Alani (m?2) Sayisi Amaci L L
A | 29.12.2023 724 13.722,17 50 Yeni Yapi IvC
B | 29.12.2023 714 12.418,92 51 Yeni Yapi IvC
C | 29.12.2023 715 12.100,12 49 Yeni Yapi IvC
D | 29.12.2023 716 14.724,97 72 Yeni Yapi IvC
E 29.12.2023 717 14.955,18 75 Yeni Yapi IvC
F | 29.12.2023 718 14.622,41 74 Yeni Yapi IvC
G | 29.12.2023 719 16.112,66 77 Yeni Yapi IvC
H | 29.12.2023 720 16.235,52 77 Yeni Yapi IvC
I 29.12.2023 721 14.724,97 72 Yeni Yapi IvC
] 29.12.2023 722 15.907,98 86 Yeni Yapi IvC
K | 29.12.2023 723 15.610,85 85 Yeni Yapi IvC
L 29.12.2023 713 14.979,74 84 Yeni Yapi IvC
D | 25.11.2024 557 15.457,01 72 Tadilat IvC
E 25.11.2024 558 14.352,36 75 Tadilat IvC
F | 25.11.2024 559 14.396,88 74 Tadilat IvC

NOT: Imar Plan Notlari 2.1 Maddesi’'nde “Ticaret+Konut ada ve parsellerinde malikin muvafakati
da alinarak imar adalarn arasinda emsale esas insaat alani transferi yapilabilir. Transfer edilen
insaat alani miktar, transfer edilen imar adasi emsal ingaat alaninin %40'ni gegemez. Bir
parselden birden fazla parsele emsal insaat alani transferi yapilabilir. Transfere konu emsal
insaat alani, transfer alinan ada veya parselin emsal insaat alanindan disulecektir. Higbir sekilde
planlama alanindaki toplam insaat alani asilamaz.” agiklamasi bulunmakta olup projeye esas
ruhsat alan dadiiminda s6z konusu madde Uzerinden islem yapilmistir. Transfer alanlarinin
dagihmini gésteren tablo raporun ekler béliminde yer almaktadir.
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e Proje blinyesindeki Unitelerin bloklara gore dadilimi ve satisa esas brit kullanim alanlari
asadida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur. Satisa esas brit alan bilgileri mal
sahibi firma yetkililerinden edinilmistir.

ey Ticari Adeci Sebse E2Rs B
A Konut+Ticari 48 2 8.823,62
B Konut+Ticari 46 5 8.370,88
C Konut+Ticari 46 3 7.774,14
D Konut+Ticari 72 - 9.726,81
E Konut+Ticari 75 - 9.017,42
F Konut+Ticari 74 - 9.041,88
G Konut+Ticari 77 - 10.003,47
H Konut+Ticari 77 - 9.925,65
I Konut+Ticari 72 - 9.575,84
] Konut+Ticari 86 - 10.203,44
K Konut+Ticari 85 - 9.779,20
L Konut+Ticari 84 - 9.172,83
TOPLAM 842 10 111.415,18
5.3. DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirflayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILiSKIN BILGILER
Dederlemeye konu parsel (izerinde insa edilecek olan proje icin yapi ruhsatlari alinmistir.

Parseller hentiz bos durumda olup cevre dizenlemesi islemlerine baslanmistir. Herhangi bir

ruhsata aykiri durum bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRIR DEGiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Parsel Gzerinde insa edilmesi planlanan proje icin en son alinan yapi ruhsatlan 25.11.2024

tarihlidir. Ruhsat gegerlilik slresi dizenlendigi tarihten 5 yil sonrasi oldugundan; mevzuat

kapsaminda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir.

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 parsel lizerinde insa edilecek olan proje igin yapi ruhsatlar alinmistir.

Parsel henliz bos durumda olup gevre dizenlemesi islemlerine baslanmistir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KiSi BASI GSYH

Kisi basi Gayri Safi Yurt Igi Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gore yaklasik 3,7 katina
cikarak 3.608 dolardan 13.243 dolara ylikselmistir. Satin Alma Gliclu Paritesi (SGP) gore, 2023'te
kisi basi GSYH, 42.561 dolar olmustur.

Kisi Basina Diisen G5YH, ABD Dolari
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Kasim 2024 - Son Glncelleme Tarihi: 06.12.2024

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
Turkiye ekonomisi 2024 yilinin Gglinct ¢eyredinde gegen yilin ayni donemine gore %2,1
oraninda blyUmustidr. 2003-2023 ddéneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,4

oraninda blylime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK villik Artislar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhdi Ekonomik G6rinim Kasim 2024 - Son Glncelleme Tarihi: 06.12.2024
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6.1.2. ENFLASYON
2024 yili kasim ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gore, TUFE'de %47,09 oraninda, Yi-
UFE’de ise %29,47 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Gériinim Kasim 2024 - Son Glincelleme Tarihi: 06.12.2024

6.1.3. DOVIZ KURLARI
2024 yilinin 3. ceyredini 34,18 TL ile kapatan Amerikan dolari 2024 kasim ayini 34,64 TL
seviyesinde, 2024 yilinin 3. geyredini 38,24 TL ile kapatan Euro ise; 2024 kasim ayini 36,61 TL

seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB
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6.2. BOLGE ANALIzZi
6.2.1. KUCUKCEKMECE iLCESI

Istanbul ilinin bati yakasinda yer alan Kiiciikcekmece ilcesi, Marmara Bélgesi'nde Catalca-
Kocaeli bolimi Catalca yarimadasi Uzerinde yer alan bir konuma sahiptir. Doguda D100-TEM
baglanti yolundan baslayip batida Kilgikcekmece Goli'ne; glineyde Marmara Denizi’'nden
baslayip kuzeyde TEM (E80) otoyoluna uzanan bu lokasyon ayni zamanda Trakya Yarimadasi’'nin
dodu-glineydodu kismina karsilik gelmektedir. Klgikcekmece, Avcilar, Basaksehir, Esenler,
Badcilar, Bahgelievler ve Bakirkdy, ilgeleri ile gevrili bulunmaktadir.

Kliglikcekmece Goli'niin  kuzeyindeki kayallk bir yamacgta bulunan Yarimburgaz
Madaralari’nda rastlanan buluntular, Istanbul’da tarih éncesi cadda, buraya ilk yerlesen
insanlarin balikgilik ve avcailikla geginmekte olduklarini ortaya koymaktadir.

Kiglkcekmece GOlU’'nin kuzeyindeki yarimadanin Gzerinde birkag kilometrelik surlarla
cevrili liman yapisi, mendirek ile kiyllarda Helenistik-Geg, Roma-Bizans donemlerine ait oldugu
distntlen cok sayida yapi kalintilar tespit edilmistir. Yazili kaynak taramalarina gore, bu yapi
kalintilarinin Helenistik donemde var oldugu bilinen “Bathonea” adli antik kent oldugu ortaya
cgtkmistir.

Cumbhuriyetin ilk vyillarinda Yesilkéy nahiyesinin bir koyl statlisinde bulunan
Kiglikcekmece, 1956 yilinda nahiye merkezi oldu. 1981‘de Avcilar, Halkali, Sefakdy
Belediyeleri’'ni biinyesine alan Kiiciikgekmece, yeni bir belediye sube midiirliigii olarak Istanbul
Belediyesi’'ne bagland.

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

Ilcenin blylk bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapllmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin gorildigl ilcede, 1990'lardan baslayarak "toplu
konut" yapilasmalar da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolu’nun bu bélgeden gecmesi, ikitelli ile
Istanbul arasindaki ulasim seceneklerini arttirmistir. Dahasi ulasim siiresinin kisalmasi sonucu
bélge dnem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gozle gériiliir oranda yapilan Organize Sanayi
Bolgesi yatirimlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmistir.

Kiclikcekmece ilgesi, esasen yodun bir sanayi bolgesi niteligindedir. Ilcede 200'lin tizerinde
bliylk fabrika, sanayi-ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayith yaklasik 10.000
sanayi isletmesi ve atélye mevcuttur. Bu nedenle de, nlfusun 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 hizli gelisimini stirdirmektedir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKiI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konum,
e Ulasim kolaylidi,
e 892 ada 1 no'lu parselin imar durumu,
e Mesken olarak tercih edilen bir bélgede yer almasi,
e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktoérler:
e 897 ada 2 no'lu parselin mevcut imar durumu (ilkokul Alani),
e Yiksek kredi maliyetleri nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIZ]I,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLERi

2023 yili boyunca kiresel ekonomide 6ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan
onlemler olmustur. Benzer egilim 2024 yili ilk geyredi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist
baskiyl azaltmak amaciyla basta gelismis llke merkez bankalari olmak Uzere bircok merkez
bankasi siki para politikalarini uygulamayi siirdiirmistir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi
ylksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu distrmeyi oncelikleyen yaklasimlar parasal
maliyetlerin ylksek kalmasina neden olmustur.

2024 yili ilk ceyreginde gectigimiz yildan siiregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha
da artigi gozlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen
hemen tim iktisadi stiregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinimu
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da
yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlar Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti
de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya basglamistir.

Para Politikasinda Ortodoks vyaklasimlarin benimsenmesi varliklarda ‘koépilklerin’
sonlimlenmesine neden olmaya baslamis reel olarak konut fiyatlari gerilemistir. Bu egilimin
ylksek mevduat faizleri etkisiyle birkag geyrek siirmesi beklenebilir.

Insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gore yillik olarak %70,05 artmistir. Endeksin alt
kiriimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde %54,82, iscilik maliyetlerinin
de %108,98 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislar yeni konut fiyatlar basta olmak
lzere tim insaat sektdrindeki fiyatlarn yukari ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir.
Ancak talep yapisinda gorilen degdisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya
baslamis, ylklenici kar marjlarinda énemli azalmalar gézlemlenmistir.

Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektori ve bilesenleri
calismakta olup, énimuzdeki 3-4 yillik sirecte bu bdlgelerin yeniden imar sektér iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lizere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebi 2021-2023 yillarni arasinda artirirken son alti aylik periyotta tasarruflarin
mevduat veya daha likit kaynaklara yoneldigi gortlmektedir.

Yabanci talebinde azalma egilimi stirmektedir. Aslinda bu stire¢ 2022 yilinda gérilen fazla
talebin normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dusuntulebilir. Diger yandan TL'nin diger
para birimleri karsisinda goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan
bir etken olarak dederlendirilebilir.

Insaat ve gayrimenkul sektdriinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik
degiskenlerle de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme
saglandiginda daha saglikli bir yapiya kavusma ihtimali artacaktir.

Insaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
dizenlemelerden finansal arag ve kurumlara kadar bazi dizenlemelerin yapilmasi yerinde
olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektériimiiz hem istihdam hem de (iretim anlaminda kiiresel
bir buylklige ulasmis olup sirecin daha surdirilebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da
gostermektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda bdlgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da
goriilecedi Uzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklari
gdzlenmistir. Bolgede yer alan tasinmazlarin emsal analizinde sunulan serefiye kriterleri ve
degerleme konusu tasinmazin raporda “6.3. Gayrimenkuliin Degderine Etki Eden Ozet Faktdrler”
bélimiinde belirtilen 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, 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 onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

olmasi,

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

e Onemli élgiide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agdirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirlip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

¢ Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

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

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

¢ Glncel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varlidin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkt degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

o Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok 6nemli 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 dnemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamlh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcgelere ulasamaz),

o Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle 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 gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcallarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay! dustndikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen silireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

22
RAPOR NO: 2024/0ZAKGYO/009



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme 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 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine ytksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme y6ntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o©ninde
bulundurmasi gerekli gérillmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile gtivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli goérilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yéntemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriilma slirecinin dedgerlemeyi
gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” ifadesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 892 ada 1 no’lu parsel Ticaret + Konut Alani lejantina
sahiptir.

897 ada 2 no’lu parsel ise Ilkokul Alani lejantina sahiptir. Tasinmaz “"DOP ada ve
DOP parsel tasinmazin imar (TSM) islemi” edinme sebebinden 06.06.2018 tarih ve
20861 yevmiye no ile Maliye Hazinesi miilkiyetine gecmistir. Tapu takyidatinda
beyanlar bdliimiine 06.06.2018 tarih ve 20861 yevmiye no ile Ilkokul Alani beyani
diisiilmiistiir. Sonug olarak; degerlemeye konu 897 ada 2 no’lu parselin yukarida
belirtilen hususlarda gozetildiginde tek basina bir deger olusturmadigi ve gayrimenkul
pazarinda bir karsihiginin bulunmadigi diisiiniilmektedir. Bu nedenlerden dolayi konu
parsele deger takdirinde bulunulmamistir.

Raporun “7.3.2. ve 7.4.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynadi
béliminde yer alan emsal tasinmazlar 892 ada 1 no’lu parsel icindir.

Dederlemeye konu tasinmaz (892 Ada 1 No'lu Parsel) bos parsel konumundadir. Bu
nedenle mevcut durum dederi tespitinde maliyet yaklasimi yontemi kullanilmamistir.

Parsel Uzerinde insa edilecek olan projenin mevcut durumuna gore pazar dederinin
tespitinde pazar yaklasimi yontemi, projenin tamamlanmasi durumundaki buglnkl pazar

7.3. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUCLAR
7.3.1. PAZAR YAKLASIMINI AGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1’e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dedgerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

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

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve blyltklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ile gorisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gore; “ dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli 6lglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glncel g6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
arsa emsallerinin yeterli olmasi ve bélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.

"
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7.3.2. FiYAT BiLGiSi TESPiT EDILEN EMSAL BiLGiLERi VE BU BILGILERIN KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satilik parsellere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejantina ve “Yengok: 4 Kat”
yapilasma hakkina sahip, 393 m2 ylizélglimine sahip parsel 20.980.000,-TL bedelle
satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 53.385,-TL)
Ilgili tel.: 0553 338 88 88
2) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejantina ve “Yengok: 4 Kat”
yapilasma hakkina sahip, 320 m?2 ylizélglimine sahip parsel 17.750.000,-TL bedelle
satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 55.470,-TL)
Ilgili tel.: 0539 216 87 55
3) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejantina ve “Yengok: 4 Kat”
yapilasma hakkina sahip, 859 m2 ylizolglimine sahip parsel 45.000.000,-TL bedelle
satilhiktir.
(m? birim satis bedeli ~ 52.385,-TL)
Ilgili tel.: 0546 216 20 36
4) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejantina ve “Yencgok: 4 Kat”
yapilasma hakkina sahip, 350 m?2 y(izolglimine sahip parsel 14.000.000,-TL bedelle
satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 40.000,-TL)
Ilgili tel.: 0538 946 06 07
7.3.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu
gayrimenkule yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.
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7.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA iLiSKIN AYRINTILI AGIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

7.3.4.1. EMSALLERIN SECIMIi

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederinin tespiti igin yakin bdlgedeki benzer nitelikte
olan arsalar arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan gérlismelerde 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 tutarh
olduklar gorilmuistir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.

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

- Bu raporda tasinmazla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkh konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; blyuklik, topografik, imar
haklari ve geometrik oOzellikleri vb., bagimsiz bélimler igin; Unite tipi, kullanim alani
blyukliga, yapi yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam miulkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlan 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 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”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar g6z éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinhk kriterleri g6z édninde bulundurularak diazeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejant ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel 6zellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, egimleri, yola cephe
uzunluklari, hisseli olmalari vb. kriterleri géz éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir. Ayrica
dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde planlanan proje icin ruhsat belgelerinin alinmis olmasi
durumu pozitif serefiye olarak bu bélimde dikkate alinmistir.

Emsallerin buylklik kriterinde; emsallerin alanlar g6z 6énliinde bulundurularak dizeltme
yapimistir.

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

Emsaller; 892 ada 1 no’'lu parsel icin konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, hisseli
milkiyet, bayuklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar degeri
hesaplanmistir.

892 ADA 1 NO’LU PARSEL DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

— — =
Emsaller M (;:-);atl Konum DflTuan:u 6'::::§izr Buyuklik PaPzaa;lllk Ems?_:_ll_))eger
Emsal 1 53.385 -35% 20% 10% -15% -10% 37.370
Emsal 2 | 55.470 -30% 20% 10% -15% -15% 38.830
Emsal 3 | 52.385 -35% 20% 10% -10% -15% 36.670
Emsal 4 | 40.000 -10% 20% 10% -15% -10% 38.000
Ortalama 37.720

25
RAPOR NO: 2024/0ZAKGYO/009



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.3.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUGC
Dedgerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumu, mevcut imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve buytkligu dikkate alinarak

takdir olunan m? birim pazar dederi ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

ADA PARSEL YUzZOLGUMU LEJANTIL M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS
NO NO (m?) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
892 1 56.743,91 |Ticaret + Konut Alani 37.720 2.140.380.000
897 2 7.402,80 IIkokul Alani 0 0

TOPLAM | 64.146,71 TOPLAM| 2.140.380.000

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
yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger géstergesine
déndstirmek icin kullanilan bir ydntemdir. Bu dénldsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bolerek veya bunu uygun bir gelir faktoériiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yontemi, mulklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dlizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buginkl deder gostergesine donustirtlmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet donemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deder'dir.

Dederlemede “Net Buglinkl Dederin tespitine yonelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulin dederinin gelecek yillarda tretecedi serbest nakit akimlarinin buginkt
dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngorulir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari;
ekonominin, sektériin ve gayrimenkullin tasidii risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile
bugiline indirgenmis ve gayrimenkuliin dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazlarin mevcut
piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Ayrica gelir yaklasimi ydnteminde vergi dncesi dénem ve reel iskonto orani esas alinarak

hesaplama yapilmistir.
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7.4.2. NAKIT GIiRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL

BiLGILERI, BU BiLGILERIN 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 igerisinde bulunan, 7. katta konumlu,
110 m? oldugu disunilen 2+1 daire 9.867.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 89.700,-TL)
Ilgili tel.: 0538 353 97 74

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site igerisinde bulunan, 6. katta konumlu,
85 m? oldugu disiinilen 2+1 daire 7.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 82.350,-TL)
Ilgili tel.: 0212 471 02 06

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site igerisinde bulunan, 3. katta konumlu,
90 m? oldugu dusinilen 2+1 daire 7.850.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 87.220,-TL)
Ilgili tel.: 0212 813 68 75

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site icerisinde bulunan, 3. katta konumlu,
110 m? oldugu distnilen 3+1 daire 9.750.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 88.640,-TL)
Ilgili tel.: 0212 515 76 64

Isyeri Emsalleri:

1)

2)

3)

Tasinmazlara yakin mesafede ve cadde Uzerinde konumlu, 91 m? alanli olarak
pazarlanmakta olan ve tahmin edilen dilkkan 12.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati 131.870,-TL)

Ilgili tel.: 0533 244 48 97

Tasinmazlara yakin mesafede ve cadde tizerinde konumlu depolu, 450 m? alanli olarak
pazarlanmakta olan indirgenmis 250 m? alanh oldugu tahmin edilen dikkan
17.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati 70.000,-TL)

Ilgili tel.: 0212 471 02 06

Tasinmazlara yakin mesafede ve cadde lizerinde konumlu depolu, 210 m? alanli olarak
pazarlanmakta olan ve 100 m? alanli oldugu dustnilen indirgenmis 120 m?2 alanl
oldugu tahmin edilen diikkan 6.950.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyat1 69.500,-TL)

Ilgili tel.: 0212 852 22 60
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7.4.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu
gayrimenkule yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.4.4. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI AGIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

7.4.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bdlgedeki benzer nitelikte
olan konutlar ve dikkanlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan gérismelerde 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 tutarli olduklari gortlmistiir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate
alinmistir.

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

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayll konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; blylklik, topografik, imar
haklari ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bélimler ve binalar igin; Gnite tipi, kullanim
alani blyuklaga, yapi yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam mullkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkh bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlan 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 bolumunde belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.

7.4.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALIzi

Emsallerin  konum kriterinde; raporun “7.4.2. Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin

Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Dider Varsayimlar”

béliminde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz éniinde bulundurularak; baz alinan

dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinhk kriterleri géz éniinde bulundurularak dizeltme yapiimistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yih vb. kriterleri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z dnunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyuklik kriterinde; emsallerin alanlari gdéz énidnde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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Satilk emsaller; konum, ingaat kalitesi, mimari 6zellikler, blytklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar degeri asagidaki tabloda hesaplanmistir.

KONUTLAR ICIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari .. .1 0:p. Pazarhk Emsal

ezllE (T|3 Konum \ ORP0  Grellik  Buvilklik Payi Deger (TL)
Emsal 1 89.700 -10% 0% 0% 0% -10% 71.760
Emsal 2 | 82.350 -10% 0% 0% 0% -5% 70.000
Emsal 3| 87.220 -10% 0% 0% 0% -10% 69.780
Emsal 4 | 88.640 -10% 0% 0% 0% -10% 70.910
Ortalama| 70.600

ISYERLERI ICIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari .. ..o Pazarhk Emsal

Emsaller Y% Konum Kaltesi  Orelik  Buviikliik Payi Deger (TL)
Emsal 1| 131.870 -20% 0% 0% 0% -10% 92.310
Emsal 2 | 70.000 30% 0% 0% 0% -5% 87.500
Emsal 3| 69.500 35% 0% 0% 0% -5% 90.350
Ortalama| 90.100

7.4.4.3. GENEL VARSAYIMLAR VE KABULLER

Ozak GYO A.S. tarafindan 892 ada 1 no’lu parsel lizerinde insa edilecek projenin, satisa
esas alanlari mal sahibi firma yetkililerinden temin edilmis olup asagidaki tabloda belirtilmistir.

Blo

Ada /

Parsel .

Adi

Bagimsiz

Boliim
Adedi

TOPLAM
Satisa Esas

Briit Alan
(m2)
8.823,62

Bagimsiz
Boliim

KONUT

Satisa Esas
Briit Alan

(m?)
7.904,05

ISYERI

Bagimsiz

Boliim
Adedi

N

Satisa Esas

Briit Alan
(m2)

8.370,88

7.833,93

7.774,14

7.364,90

9.726,81

9.726,81

o

9.017,42

9.017,42

9.041,88

9.041,88

10.003,47

10.003,47

9.925,65

9.925,65

9.575,84

9.575,84

10.203,44

10.203,44

9.779,20

9.779,20

X<~ |ZT|OMmM|O|0O|m|>

9.172,83

9.172,83

o|o|o|o|o|Oo|o|o|o|w]|un

o|o|o|o|o|o|o|o

109.549,42

TOPLAM

111.415,18

e I¢c mekanlarda kullanilacak malzeme ve iscilik kalitesinin A sinifi konut standartlarinda bir
insaat, techizat ve tesisata sahip olacadi distintilmektedir.

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.

e Projenin bugilinki finansal dederinin bulunmasinda bagimsiz bolimlerin tamaminin satilacadi
dikkate alinmistir.

e Satilk emsallerin analizi raporun “7.4.2.2. Satiik Emsallerin Analizi” bashdl altinda
actklanmistir. Sonug olarak; konutlarin 2024 yili ortalama m? birim satis dederi yaklasik
70.600,-TL; isyerlerinin 2024 yili ortalama m? birim satis dederi ise yaklasik 90.100,-TL olarak
takdir olunmustur.

e Bodlge genelinde yapilan piyasa arastirmalarina gore; son yillarda gayrimenkuldeki satis artis
hizi ortalama enflasyon hizinda bazi bdlgelerde ise %30 - 50 arasinda dedismektedir. Bu
bilgiden hareketle rapor konusu arsa Uzerinde gelistirilecek projenin de m?2 basina satis
dederinin 2025 yili icin %30 oraninda, 2026 yil icin %30, 2027 yili icin ise %25 oraninda
artacadi 6ngorulmustir.
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e Satislarin gerceklesme orani asadidaki tabloda 6zetlenmis olup, satis oranlar belirlenirken de
yakin bdlgedeki nitelikli projelerdeki satis oranlari ve sirket arsivimizdeki benzer projelerdeki
verilerden faydalaniimistir.

YILLAR
2026

SATIS GERGCEKLESME ORANI (KONUT)
SATIS GERCEKLESME ORANI (ISYERI)

e Sermaye Piyasasli Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme 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 Dederleme Yaklagimlari ve Yontemleri 50.6. maddesinde; “...Ornegin, tasinmaz
miulkiyete ait nakit akislar ve indirgeme oranlar teamuil geredi vergi ©oncesi esasla;
isletmelere iliskin nakit akislari ve indirgeme oranlari genelde vergi sonrasi esasla gelistirilir.”
yazmaktadir. Dederleme tasinmaz milkiyetine ait oldugundan vergi 6ncesi esasla dederleme
yapilmis olup, vergi dederleme dikkate alinmamistir.

e Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

7.4.4.4. INDIRGEME/ISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN
AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (llke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler lzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatirnm risklerinin g6z énlne alinmasi icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani
(Ulke riskine gbére ayarlanmig) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yilhik tahvilin faiz orani %30,22'dir. Son donemlerdeki faiz ve doviz kurlarindaki hizli degisim
bu oranin surekli dedismesine sebebiyet vermektedir. Bu bilgi dogrultusunda projeksiyon
ddnemlerinde risksiz getiri orani %30 olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi ulke, bdlge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim
risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz konusu gayrimenkulin
finansal varliklara nazaran daha duisuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o sure icinde yoksun kalinan karin
tutarina baghidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalar) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastirilmasi ile élcllebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya c¢ikabilecek her
tarlda (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %5 olarak kabul
edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukardaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, 2025 yili icin hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %235 (Risksiz
Getiri Orani (%30) + Risk primi (%05)) olarak kabul edilmistir.

Son zamanlardaki déviz kurlarindaki ve faiz oranlarindaki asiri hareketlilik 10 yillik tahvil
oranini ¢ok yikseltmistir. Gegtigimiz yillara baktigimizda déviz kurlarinda ve faiz oranlarindaki
duradgan durum seyrederken 10 yillik tahvil oranlarinin %13 bandinda oldugu gorilmis ve risk
pirimi ile %17,5 civarinda bir iskonto orani alindigi gézlemlenmistir. Bu nedenle 2025 yili iskonto
orani %35, 2026 yili iskonto orani %25, 2027 ve sonraki yillarda iskonto orani ise; %17,50
olarak alinmigtir.
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7.5. YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGC
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; projedeki konutlarin ve isyerlerinin satis hasilatlarinin
buglinki toplam finansal degeri ~ 8.847.170.000,-TL olarak bulunmustur.
Ulasilan bu deder; parsel (zerinde yapilmasi planlanan projenin yapi ruhsatlari ve musteri
tarafindan iletilen alan dadilimina gore belirlenmis olup, farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda ulasilan dederde de farklilik olabilir.

7.6. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek dederin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kéarli, yasal olarak izin verilen ve en yiliksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varlidin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumu, buyukligu,
fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin 892 ada 1 no’lu parselin “uizerinde ticari liniteleri barindiran karma bir konut
projesi insa edilmesi”’; 897 ada 2 no'lu parselin ise “iizerinde ilkokul insa edilmesi” olacagi
goris ve kanaatine varilmistir.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iIZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI

892 ada 1 no'lu parsel lUzerinde insa edilecek projenin mevcut durumuna gore pazar dederi;
pazar yaklasimi yontemi, projenin tamamlanmasi durumundaki buglnkl pazar dederinin tespiti
ise gelir yaklasimi ydntemi ile belirlenmistir. Buna gdre projenin mevcut durumuna gére pazar
dederi icin 2.140.380.000,-TL (Ikimilyaryiizkirkmilyoniicyiizseksenbin Tiirk lirasi),
projenin tamamlanmasi durumundaki buginkl pazar dederi icin ise; 8.847.170.000,-TL
(Sekizmilyarsekizylizkirkyedimilyonyiizyetmisbin 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 GETIiRILIP GETIRiLMEDiGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Proje icin ruhsat alinmis olup mevzuat uyarinda alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve
eksiksizdir.
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8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
892 ada 1 no’lu parselin beyanlar béliminde yer alan; “14.07.2017 tarih ve 25229

yevmiye no ile Kamu hizmetlerine ayrilan yerlerle Maliye Bakanlidinca dedisik ihtiyaglar icin talep

edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir.” beyani; tasinmazin Maliye Hazinesi adina
kayith iken TOKi'ye geg¢mesi sebebiyle konulmustur. Sonrasinda tasinmazin milkiyeti

18.06.2018 tarih ve 22133 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ne

gecmistir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

892 ada 1 no'lu parselin beyanlar bolimiinde yer alan; “27.02.2018 tarih ve 6964 yevmiye
no ile 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.” beyani; imar uygulamasi 6ncesinde, parsel
Uzerinde yer alan ve halihazirda yikilmis yapilardan gelmekte olup halihazirda parsel lzerinde
riskli yapi bulunmamaktadir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

897 ada 2 no’lu parselin beyanlar béliminde yer alan; “06.06.2018 tarih ve 20861
yevmiye no ile Ilkokul Alani.” beyani; parselin mevcut imar durumunu gésterir beyan notudur.
S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

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

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

kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN ITiBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELIiSTiRILMESINE YONELIK
HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi
Dederleme konusu parsel Uzerinde yapilmasi planlanan proje icin 2023 yili itibariyla

ruhsatlar alinmaya baslanmis olup bu nedenle alindiktan itibaren bes vyil icerisinde proje

gelistirilmesine yonelik bir tasarrufta bulunulmustur.

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 NiTELiGINiIN, FiiLI KULLANIM SEKLINiN
VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NITELIiGININ BiRBIRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Rapor konusu

tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirbm

ortakhigi portfoyiinde “Projeler” bashgi altinda bulunmasinda, devredilmesinde

(satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhdi portfoylinde “Projeler” bashdi altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina)
ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goéris ve kanaatindeyiz.

9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsanin
konumuna, blyUklagine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna, yapilarin planlanan mimari
Ozelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiiz
ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan KDV hari¢ pazar dederleri asadida tablo halinde
sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

Projenin Mevcut Durumuna

Gore Pazar Degeri

Projenin Mevcut Durumuna Gore Ozak
CCEV T EOLTIRE T N £ VSR AL EN  1.498.266.000,-TL 1.797.919.200,-TL
(%70) Diisen Kisminin Pazar Degeri
Projenin Tamamlanmasi Durumdaki

2.140.380.000,-TL | 2.568.456.000,-TL

8.847.170.000,-TL 10.616.604.000,-TL

Bugilinkii Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S.
Payina (%70) Diisen Kisminin Bugiinkii
Pazar Degeri

6.193.019.000,-TL 7.431.622.800,-TL

e KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

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

Bilgilerinize sunulur. 31.12.2024
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 24.12.2024)

Saygilarimizla,

Murat SEHIRALTI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 403935 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dedgerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

INA Tablolari

Uydu Gérinusleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durumu Belgeleri, Pafta Gorselleri ve Plan Notlari
Yapi Ruhsatlari

Emsal Alani Transfer Dagilimi Gorseli

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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