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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis
Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.
: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 21.02.2023 tarih ve 003 kayit no‘lu

. 16.03.2023

1 22.03.2023

1 4 is glnd

: 2023/0ZAKGYO/003
: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatinrm Ortakhid

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

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Yiuzolgiimii

Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

: Istasyon Mahallesi, 1441. Sokak, 892 Ada, 1 No'lu

Parsel ile 897 Ada, 2 No’lu Parsel,
Kugukcekmece / ISTANBUL

: Istanbul ili, Kiigiikcekmece ilcesi, Halkali Mahallesi,

892 ada, 56.743,91 m? yluzolcimli “Arsa”
niteligindeki 1 no’lu parsel ile 897 ada, 7.402,80 m?
yUzolgimli “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 Gzerinde takyidat bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.2. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: 892 ada, 1 no'lu parsel “Ticaret + Konut Alani

(TICK-2)" lejandina ve “KAKS: 1,60 Yencok:
Zemin + 11 Kat”
897 ada, 2 no'lu parsel “Ilkokul Alanmi” lejandina
ve "KAKS: 1,00 Yengok: Zemin + 2 Kat” yapilasma
hakkina sahiptir.

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

892 Ada 1 No’lu Parselin Pazar Degeri

897 Ada 2 No'lu Parselin Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KDV Dahil
1.175.735.000,-TL 1.269.793.800,-TL

0 o

Sorumlu Degerleme Uzmani Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)

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

Dedgerleme Tarihi

Dayanak So6zlesmesinin 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
tarafln_c_:lan 22.03.2023 tarihinde,
2023/0ZAKGYO/003 rapor numarasi ile

hazirlanmistir.

Ugur AVCI - SPK Lisans No: 402175
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

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

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlar 16.03.2023 tarihinde
dederleme  cgalismalarini  bitirmis  ve
22.03.2023 tarihi itibari ile raporu
hazirlamislardir. Bu slrede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukumliliklerini belirleyen
003 no'lu ve 21.02.2023 tarihli dayanak
sozlesmesi hukiamlerine bagh kalinarak
hazirlanmisgtir.

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

sirketimiz
rapor

Tasinmazlar igin daha &nce
tarafindan hazirlanmis
bulunmamaktadir.
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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 Austos 2014

ODENMIiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik 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 kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,
dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlar didzenlemek,
analiz ve fizibilite gcalismalarini 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 : 728.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SicCiL NO : 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 araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyu isletmek amaciyla
paylarini  ihrag etmek (zere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kanunu'nun 48. maddesinde siniri gizilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatinm
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 Yatirm Ortakhd A.S.’nin talebine talebine istinaden
degerlemeye konu tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak;
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayilli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” htkimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Dederleme 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 gortlen
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla 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 ylukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli 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 Alici ve satici makul ve mantikl 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 deder; 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 mulkle ilgili olarak glincel veya gelecede dénik 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 bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl dedildir.

e Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hig 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 yiukamliligu 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 grrrggaklilgo:.l.lst.Gayrlmenkul Yatirim Maliye Hazinesi
ILi istanbul istanbul
ILCESI Kugikcekmece Kiglikcekmece
MAHALLESI Halkali Halkali
MEVKii - -

PAFTA NO - -

ADA NO 892 897

PARSEL NO 1 2

NiTELiGi Arsa Arsa
YUzZOLCUMU 56.743,91 m? 7.402,80 m?2
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
07.03.2023 tarihi itibariyle WEB Tapu Portal Sistemi‘nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu
Kaydi” belgelerine gére rapor konusu tasinmazlar lGzerinde asadgidaki tespitlerde bulunulmustur.
892 Ada 1 No'lu Parsel:
Beyanlar boliimii:
e Aciklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerlerle Maliye Bakanldi'nca dedisik ihtiyaglar igin
talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (14.07.2017 tarih ve 25529
yevmiye no ile)
e 6306 Sayil Kanun geredgince riskli yapidir. (27.02.2018 tarih ve 6964 yevmiye no ile)
897 Ada 2 No'lu Parsel:
Beyanlar boliimii:
e 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 Kliglikgekmece
Kadastro Maduarlagia’nde bulunan paftalar tizerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

T.C. Kiiglikcekmece Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Mudirligi’nden temin edilen
15.02.2023 tarihli imar durum belgesine ve Kiuglikcekmece Belediyesi Kent Rehberi'nden temin
edilen bilgiye goére degerlemeye konu parseller 07.07.2022 tarihli 1/1000 olgekli Halkali
Mahallesi, Muhtelif Parseller (Eski 808 Ada 1 Parsel ile 853 Ada 6-7-8 Parseller) ve Tescil Harici
Alanlara iliskin Uygulama Iimar Plan Notlari dahilinde kalmaktadirlar.

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

goérmustar.
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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 Nno NITELIGI (m2) Lejant Plan notlarina gére yapilasma sartlan
Insaat nizami: Ayrik

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 1,60
Yencok: 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
Yencok: Zemin + 2 kat

TOPLAM | 64.146,71

Not: Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin butin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal cikmalar
dahil kullanilabilen butun katlarin isikhiklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

¢ EgJimden dolayi agiga gikan bodrum katlar emsal hesabina dahildir.

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

e TUm yapi adalarinda yapi ve yapi yaklasma siniri disinda 25 m?’yi gegmeyen givenlik
kulUbeleri yapilabilir. Emsale dahil degildir.

o Istanbul Blyliksehir Belediyesi Deprem ve Zemin Inceleme Mudirligi‘niin 20.07.2017
tarih ve 142822 sayili kurum gérisiinde belirtilen “istanbul Avrupa Yakasi Mikro
Bélgeleme Projesi” raporu ve rapor eki “Yerlesime Uygunluk Paftalarinda” belirtilen tim
hususlara uyulacaktir.

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

e Bu plan 6ncesinde alinan insaat ruhsatlari gecgerli olup, tadilat ruhsatlarn igin bu plan
oncesinde alinan insaat ruhsatlarn eki projelerde belirtilen emsale esas insaat alanina
gore uygulama yapilacak olup, ruhsat alindidi tarihteki yénetmelikte yer alan emsal
harici birakilan alan tanimlari gecgerlidir.

e Ticaret + Konut Alanlarinda; konut, is merkezi, alisveris merkezi, ydonetim merkezi, otel,
motel, rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mize vb. kilttrel tesis alanlari,
ticaret, ofis, buro, lokanta, gazino, garsi gok kath madgazalar, banka, finans kurumlari
yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilecedi gibi, ayrn bloklar seklinde de
projelendirilebilir. Toplam emsal insaat alaninin en gok % 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 ayri
projelendirilecedi gibi ayni katta ticaret, konut ve otopark kullanimlari karma olarak da
didzenlenebilir. Bu alanlarda kat yuUkseklikleri; konut kullanimlarinda en ylUksek 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.

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

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

e Imar planinda anaokulu, ilkokul, ortaokul, lise, 6zel editim alanlarinda il Milli E§itim
Madirligi'nan ihtiyact dogrultusunda mekéansal planlar yapim yonetmelidinin egitim
tesisleri icinde dlizenlenen ek tablosunda s6z konusu alanlar igin verilen minimum alan
blyukliguni saglamak sarti ile anaokulu, ilkokul, ortaokul ve lise lejantlar arasinda Il
Milli Egitim Midarligid'nin uygun goriist alinmak kosulu ile degisim yapilabilir veya bir
arada kullanilabilir.
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4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Kiigiikcekmece Belediye Baskanlidi 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
892 ada 1 no'lu parselin beyanlar béliminde yer alan; “14.07.2017 tarih ve 25529

yevmiye no ile Kamu hizmetlerine ayrilan yerlerle Maliye Bakanhgi’'nca dedisik ihtiyaclar icin talep

edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir.” beyani; tasinmazlarin Maliye Hazinesi
adina kayith iken TOKI'ye gecmesi sebebiyle konulmustur. Sonrasinda tasinmazlarin mulkiyeti

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

gecmistir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

892 ada 1 no’lu parselin beyanlar béliminde 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 yap! 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.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ergcevesinde gayrimenkul yatirnrm fonu portféyiinde
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)
ILISKIN BILGI

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

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmemistir.

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

milkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmemistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilllk donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda degdisikliklerin asagidaki gibi oldugu belirlenmistir.

e Dederlemeye konu tasinmazlar; 22.06.2005-11.04.2007-23.06.2008-17.01.2014-
16.05.2014-14.07.2015-18.10.2015-18.10.2016-13.01.2017 15.08.2017 tasdik tarihli
1/1000 6lcekli Halkali Revizyon Uygulama Imar Plani ve Plan Tadilatlari kapsaminda
(Eski: 808 ada 1 no’lu parsel) "Kismen Universite Alani, Kismen Teknoloji Gelistirme
Bolgesi, Kismen Yol Alani'nda” kalmakta iken bu plan, istanbul idare Bélge Mahkemesi
4. idare Dava Dairesi tarafindan 2019/702 Esas ve 2019/1441 Karar no’lu mahkeme
karari ile iptal edilmistir.

e Rapor konusu parseller, 01.11.2019-06.02.2020-25.06.2020 Tasdik Tarihli Halkali
Mahallesi Muhtelif Parseller (Eski: 808 Ada 1 Parsel ile 853 Ada 6, 7 ve 8 Parseller) ve
Tescil Harici Alanlara iliskin 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani'm kapsaminda (898
ada 1 no'lu parsel: Ozel Saglik Alani / 898 ada 1 no’lu parsel: TICK-2) kalmakta iken
plan iptal edilmistir.

4.3.4. GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILISKIN BILGI
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili asagidaki bilgilere ulasiimistir:

e 15.08.2017 tarihli, Istanbul ili, Kiiciikcekmece Ilcesi, Halkali Mahallesi, 808 ada, 1-2
Parsel ve 853 Ada, 6-7-8 Parseller ve yakin gevresine iliskin, 1/100.000 Olcekli Cevre
Dizeni Plani Degisikligi, 1/5000 &lcekli NIP Degisikligi ve 1/1000 olcekli UIP
Dedisikligi'nin, ylriitmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmistir. istanbul 12. idare
Mahkemesi 2018/523 Esas ve 2018/1965 Sayili Karari ve yine Istanbul 12. idare
Mahkemesi 2018/381 Esas ve 2018/1966 Sayilh Karari ile davalar planlarin iptali
sebebiyle sonuglanmistir. Emlak Konut GYO A.S. temyiz yoluna basvurmus, Danistay 6.
Daire 23.02.2022 tarihinde temyize konu BIM kararinin, 1/1000 &lcekli UIP plan
notlarinin, 1.6., 1.10. ve 1.11 maddelerine iliskin kismi yéninden onanmasina, 1/5000
dlgekli NIP ve 1/1000 dlgekli UIP'nin dider kisimlarn yéniinden bozulmasina, dosyanin
yeniden bir karar verilmek (zere, ist. BIM. 4. IDD'ne génderilmesine karar vermistir.
Mahkeme sireci devam etmektedir.
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e TMMOB Mimarlar Odasi Istanbul Blyilikkent Subesi Sehir Plancilari Odasi (istanbul
Subesi) tarafindan acilan, Istanbul 11. Idare Mahkemesi 2020/147 Esas 2020/0158
sayili dava; 01.11.2019 tarihinde onaylanan, istanbul ili, Kiigiikcekmece Ilcesi, Halkali
Mahallesi, muhtelif parseller (Eski 808 ada, 1 Parsel ve 853 Ada, 6 Parsel) ile tescil harici
alana iliskin, 1/5000 dlgekli NIP ve 1/1000 élcekli UIP'mn, yiritmesinin durdurulmasi
ve iptali talepli davadir. Emlak Konut GYO A.S. 08.07.2020 tarihinde davaya miudahil
olmustur. 10.12.2021 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. 10.12.2021 tarihinde, YD talepli
istinaf talep edilmis, 14.02.2022 tarihinde istinaf talebi kabul edilerek davanin reddine
karar verilmistir. Davaci taraf temyiz yoluna basvurmus mahkeme silireci devam
etmektedir.

e Kiiclikcekmece Belediyesi Baskanhdi tarafindan acilan, istanbul 3. Idare Mahkemesi
2020/147 Esas 2020/0158 sayili dava; 01.11.2019 tarihinde onaylanan, Istanbul ili,
Kigciikcekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi, muhtelif parseller (Eski 808 ada, 1 Parsel ve
853 Ada, 6 Parsel) ile tescil harici alana iliskin, 1/5000 o&lgekli NIP ve 1/1000 &lcekli
UIP'mn, yiritmesinin durdurulmasi ve iptali talepli davadir. Emlak Konut GYO AS.
18.03.2020 tarihinde davaya mudahil olmustur. Mahkeme, 21.10.2021 tarihinde dava
konusu islemlerin iptaline karar verdi. 10.12.2021 tarihinde, Emlak Konut GYO A.S. nin
YD talepli istinaf basvurusu; 14.02.2022 tarihinde kabul edilmis, kararin kaldirilmasina,
davanin reddine karar verilmistir. Davaci taraf temyiz yoluna basvurmus, mahkeme
sureci devam etmektedir.

e Kiiglikcekmece Belediyesi Baskanhd tarafindan acgilan, Istanbul 3. idare Mahkemesi
2020/437 Esas 2020/0168 sayil dava; 01.11.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi'nca onaylanan, Istanbul ili, Kiiciikcekmece Ilcesi, Halkali Mahallesi, muhtelif
parseller (Eski 808 ada, I Parsel ve 853 Ada, 6 Parsel) ile tescil harici alana iliskin,
1/5000 NiP dlgekli ve 1/1000 6lcekli UIP'nin, yiiritmesinin durdurulmasi ve iptali talepli
davadir. Emlak Konut GYO AS. 03.06.2020 tarihinde davaya miudahil olmustur.
Mahkeme, 19.04.2022 tarihinde dava konusu islemlerin iptaline karar vermistir. Emlak
Konut GYO A.S. 09.06.2022 tarihinde, YD talepli istinaf talep etmis, ist. BIM 4. IDD
07.07.2022 tarihinde, Emlak Konut'un YD talebinin kabulline karar vermistir. Sireg
devam etmektedir.

e Istanbul 5. Idare Mahkemesi 2020/703 Esas 2020/0169 sayili dava; 01.11.2019
tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanlii'nca onaylanan, Istanbul ili, Kiiclikcekmece Ilgesi,
Halkali Mahallesi, muhtelif parseller (Eski 808 ada, I Parsel ve 853 Ada, 6 Parsel) ile
tescil harici alana iliskin, 1/5000 &lgekli NiP ve 1/1000 &lgekli UIP’nin, yuritmesinin
durdurulmasi ve iptali talepli davadir. Emlak Konut GYO AS. 05.08.2020 tarihinde
davaya midahil olmustur. 25.08.2021 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. bilirkisi
raporlarina itirazda bulunmustur. Mahkeme, 08.02.2022 tarihinde YD isteminin reddine

karar vermistir. Stirec devam etmektedir.
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4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN IMAR DURUMUNA iLiSKiN
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 Alam” 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 karar bulunmamaktadir. Riskli yapi tespiti ise

parsel Gzerindeki daha dnce 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 2. Kisim Arsa Satisi Karsili§i Gelir Paylasimi

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

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 Karsiligi Sirket Payl Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 2.862.000.000 TL + KDV;

YUklenici Payi Gelir Orani ise % 70 olup, yuklenici pay! toplam geliri 6.678.000.000,-TL + KDV

bedellerde anlasmak Uzere 14.12.2022 tarihinde sdézlesme 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 Gizerinde 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 lGzerinde yer alan 892 ada, 1 no’lu parsel ile 897 ada, 2 no’lu parseldir.

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

Yakin gevrede; Divan Residence, Go6l Konutlar, Klclikcekmece Kiilliyesi, Halkali Teknokent
Koleji, Marmaray Halkali Istasyonu, Halkali Gumrik Istasyonu, Kanarya Mezarhi§ ile ara
sokaklarda agirlikli olarak mesken amagl olarak yapilar bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahatligi ve imar durumu 892 ada 1 no’lu tasinmazin degerini
olumlu yoénde etkilemektedir. Kisitl imar durumu ise 897 ada 2 no’lu parselin olumsuz ydénde
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 ylizdlgimU asadidaki tabloda belirtilmistir.

Ada No @ Parsel No Yiizolgciimii (m?2)
892 1 56.743,91
897 2 7.402,80

TOPLAM 64.146,71

e 892 ada 1 no’lu parsel ise dlizensiz ¢gokgen bir sekle sahip olup 897 ada 2 no’lu parsel ise
dikdértgene benzer bir sekilde geometrik yapiya sahiptir.

e Parsellerin bulundugu bolge az edimli bir topografik yapidadir.

o Uzerlerinde yapilasmaya engel teskil edecek bir unsur bulunmamaktadir.

e Parsellerin sinirlari kismen yollar ile belirlenmistir.

e Parsellerin Gzeri ham topraktir.

e Bodlgede altyap! tamdir.

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

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER
Dedgerleme islemini olumsuz yoénde 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 aykir 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
Dederlemeye konu tagsinmazlar 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 ITiIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzi IS UzERINDE
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

2022 yili dérdincl ceyregi jeopolitik belirsizliklerin stirdigl ve kliresel blylime goériinimu
Uzerindeki asadi yonlu risklerin bir miktar azaldigi bir dénem olarak geride kalmistir. Gelismis
ekonomi merkez bankalar faiz artirnmlarina devam etmis olsa da, faiz artinrm hizlarinda
yavaslamaya gqidildigi gozlenmistir. Kilresel aktivitede ivme kaybi slirmis, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kiresel dlgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gérilmis
oldugu dederlendirilirken, dislsin zaman alabilecedi ©éngérulmistir. Cin‘in sifir COVID
politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiresel risk istahini olumlu ydnde etkilerken, gelismekte
olan ekonomilere ydnelik sermaye akimlarinda kirilganhklar sGrmastar.

Turkiye'de 2022 Gglncl ceyrekte ekonomik aktivite hiz keserken, son ceyrede dair 6nci
veriler yavaslamaya isaret etmistir. 2022 Uglnci ceyrekte takvim ve mevsim etkilerinden
arindirilmis verilere gére gayri safi yurtigi hasila (GSYH) ceyreklik bazda %0,1 daralirken, yilhk
bazda GSYH % 3,9 buyumdustlr. Bununla birlikte, sektdrel gliven endeksleri ihmli iyilesme
kaydederken, Aralik ayinda bir miktar toparlansa da, dérdiinci ceyrekte imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) daralma bdlgesinde kalmistir.
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Son ceyrekte dis dengede bozulma strmustir. Ticaret Bakanligi 6ncl verilerine gore,
Ocak-Aralik déneminde ihracat 2021°'in ayni dénemine goére % 12,9 artarken, ithalatta artis
% 34,2 olmustur. Bundan dolayl 2021 ilk 12 ayinda 46,2 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2022'nin ayni doneminde 110,2 milyar dolara ulasmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki
toparlanmaya ragmen 2021 Ocak-Kasim déneminde 4,1 milyar dolar olan cari acik 2022'nin
ayni doneminde 41,8 milyar dolara genislemistir. Sermaye akimlarinin nette cikisa isaret ettigi
bu dénemde dis borglanmalar ve net-hata noksan kalemleriyle doéviz rezervlerinde dalgali bir
seyir goézlenmistir.

Baz etkisi ve uluslararasi enerji fiyatlarindaki distsin katkisiyla enflasyon yilin son
bélimiinde sert disis kaydetmistir. 2022 (clinct ceyrek sonunda % 83,5 olan genel tiketici
fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayinda % 64,3’e inmistir. Ayni dénemde genel
yurtici tretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu % 151,5ten % 97,7’ye gerilemistir. Ote
yandan, TCMB kiresel biylimedeki zayiflamayl géz oninde bulundurarak yurt ici ekonomide
yakalanan ivmenin ve istihdam artisinin sirdirtlebilmesi icin para politikasi faizini Ekim ve
Kasim toplantilarinda 150’ser baz puan indirerek % 12,00’den % 9,00’a distirmustir. Aralik ve
Ocak toplantilarinda faiz oranlar % 9'da sabit tutulmustur. Ayni zamanda para politikasi aktarim
mekanizmasinin etkinliginin artirmak icin makro ihtiyati adimlar atmayi stirdirmastur.

Not: Kaynak: GYODER Tlirkiye Gayrimenkul Sektérii 2022 - 4. Ceyrek Raporu

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

Turkiye ekonomisi 2022 yilinin Gglincl geyredinde gegen yilin ayni dénemine gére %3,9
oraninda blUyUmustir. 2003-2021 déneminde ise Tirkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,5
oraninda bliyime kaydedilmistir.
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Gériinim Ocak 2023 - Son Giincelleme Tarihi: 09.02.2023
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6.1.2. ENFLASYON

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin yayinlamis oldugu 26 Ocak 2023 tarihli Enflasyon
Raporu’na gore; 2022 yili sonunda tiketici enflasyonu % 64,27, B enflasyonu da % 57,68 orani
ile Ekim Enflasyon Raporu’nda sunulan tahmin araliginin orta noktasinin altinda gergeklesmistir.
Son ceyrekte enflasyonun ana edilimindeki distsin sirmesi sonucunda manset enflasyon
gerileme sirecine girmistir. Aralik ayi itibariyla ana egilim gostergeleri manset enflasyonun
yaklasik 32 puan altinda seyretmektedir. Dordliincli geyrekte endistriyel metaller disindaki
uluslararasi emtia fiyatlarinda gerileme devam etmis, kiresel tasimacilik maliyetlerinde
sliregelen dulsls edilimi ve yurt icinde tedarikgilerin teslim sirelerindeki normallesme arz
kisitlarinda iyilesmeye isaret etmistir. Petrol ve dodal gaz basta olmak Uizere uluslararasi enerji
fiyatlarinda gdzlenen disusin etkileri yurt ici enerji fiyatlan lzerinde yakindan hissedilmistir.
Tahil koridoru ve bazi drinlerdeki olumlu arz kosullarinin etkisi tarimsal emtia fiyatlarina
yansirken, uluslararasi bugday ve gida fiyatlarinin da geriledigi izlenmistir. Emtia fiyatlarindaki
s6z konusu goérintime dodal gaz fiyatlarindaki asagi yonlia hareketin eslik etmesiyle ithalat birim
deder endeksi dlsis kaydetmistir. Ayrica, 2022 vyilinin doérdinci ceyredine iliskin veriler
zayiflayan dis talebin etkisiyle toplam talep kosullarinda bir miktar gii¢ kaybina isaret etmistir.
Bu gelismeler 1siginda uretici fiyatlari kaynakh baskilar zayiflamaya devam etmis, enflasyon
beklentilerinde eyliil ayinda gézlenen yavaslama sirmistir. Bu dénemde otomobildeki Ozel
Tiketim Vergisi (OTV) matrah diizenlemesi otomobil fiyatlarini olumlu etkilerken; ilag, cig siit,
sebeke suyu gibi yonetilen kalemlerin fiyatlarinda artis g6zlenmesine ragmen, toplamda
yonetilen/ydnlendirilen fiyatlar ile vergi ayarlamalarinin enflasyon Gzerindeki etkisi bir dnceki
ceyrede kiyasla disls kaydetmistir. Diger taraftan, gida fiyatlarinin artisi bir énceki ceyrege
kiyasla daha belirgin olmus, bu grubun tiketici enflasyonuna olan yiliksek katkisi sirmustir. Bu
gelismelerle birlikte tiketici fiyatlarinin mevsimsellikten arindiriimis ceyreklik artisi % 6,23 orani
ile hiz kesmeye devam etmistir.
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* B endeksi: islenmemis gida, enerji, alkolli icecekler ve
tit. ve altin disi TUFE. C endeksi: Gida ve alkolsiz icecekler,
enerji, alkol-tiitin ve altin disi TUFE.

16
RAPOR NO: 2023/0ZAKGY0/003



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.1.3. DOViz KURLARI

2022 yilinin 4. geyredini 18,73 TL ile kapatan Amerikan Dolari 2023 Subat ayini 18,90 TL
seviyesinde, 2022 yilinin 4. geyredini 19,97 TL ile kapatan Euro ise; 2023 Subat ayini 20,04 TL
seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB
6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI
GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2022 - 4. Ceyrek Raporu’na gore; beklenti endeksi
gecen senenin ayni donemine gore % 4,2 azalis ile 101,63 degerine, gliven endeksi ise gecen
yilin ayni dénemine gore % 11,00 azalis ile 76,07 dederine gelmistir.
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2022 - 4. Ceyrek Raporu’na goére; Uretim
yontemiyle insaat sektoérliinin cari fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldigi pay 2022 4. ceyrek
dénem itibariyle % 4,9 olmustur. Ayni ddénemde insaat sektéri % 118, gayrimenkul
faaliyetlerinin blylme orani % 59,3 olmustur.
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*Bir énceki yilin ayni dénemi ile kiyaslanmasi.
**Gegmis dénem rakamlarinda gtncelleme yapilmigtir.
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“‘Gegmis dénem rakamlarinda gincelleme yapilmigtir.
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

GYODER Tiurkiye Gayrimenkul Sektori 2022 - 4. Ceyrek Raporu’na gore; 2022 vyil
dordiincl ceyrek konut satislari bir énceki yilin ayni ¢eyredine gore yaklasik % 21,1 oraninda
gerileme kaydederek 428.429 adet olmustur. 2022 yili genelinde ise toplam konut satislari
1.485.622 adede ulasmis ve son iki yil ile benzer diizeylerde gerceklesmistir. 2022 yili itibariyla
ipotekli satislarin toplam icerisindeki orani veri setindeki en distlk seviyesine gerileyerek % 18,9
olmus; ilk satislarda da 460.079 ile adet bazinda en dislk satis sayisi gozlemlenmistir.

Satis durumuna gére yapilan dederlendirmede birinci el ve ikinci el konut satislarinin
toplam satislar icerisindeki orani gectiimiz yilla benzer seviyelerde kalmistir. ilk satiglarin
toplam satislar icerisindeki payi bir énceki yil % 30,94 iken % 30,97; ikinci el satislarinin pay!i
ise % 69,06 iken % 69,03 olarak gergeklesmistir. ilk satislarda yil genelinde veri tarihindeki en
disuk satis adedi gortlse de aralik ayi verisinin veri setindeki aylik bazda en yiliksek satis adedini
yakalamasi olumlu bir gésterge olarak 6n plana cikmistir. Bu sonuglarla, ilk satislar dérdinci
ceyrekte 147.961 adet, yil genelinde 460.079 adet olmus; ikinci el satiglar ise dérdincu geyrekte
280.468 adet, yil genelinde 1.025.543 adet olmustur.

Satis sekline goére yapilan dederlendirmelerde ise ipotekli satislarin toplam satislar
icerisindeki oraninin en dislk seviyeye gerilemesine ek olarak, adet bazinda da son 10 yilin adet
bazinda en dustk ikinci ipotekli satisinin gergeklestigi goérilmektedir. Konut kredisi faiz
oranlarindaki artisin devam etmesi ve konut kredisi kullanimina iliskin yapilan dizenlemelerin de
etkisiyle dordinci ceyrekte, bir onceki ceyrege kiyasla % 11,3, yillik bazda % 54,1 oraninda
gerileme kaydedilmistir.

Konut kredisi faiz oranlarinin agirhkl ortalamasi 2021 yili 4.ceyredinde % 17,43 iken 2022
yili 4.ceyredinde % 20,78’e ylikselmistir. Diger satislarda ise hem ceyrek bazli hem de yil
genelinde artis gézlenmistir. Bu sonuglarla, ipotekli satiglar dérdiinci ¢ceyrekte 51.719 adet, il
genelinde 280.320 adet; diger satislar dordinci ceyrekte 376.710 adet, yil genelinde 1.205.302
adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislarda ise 2022 yilinda veri tarihinin en ylksek satis adedine ve
toplam satislar icerisinde de en yuksek paya ulasildigi gértilmektedir. Yabancilara satiglar, 2022
yilinda 67.490 adede ulasmis olup toplam satislar icerisindeki pay! % 4,5 olarak gerceklesmistir.
Bununla birlikte doérdiinct ceyrekte, bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla % 15,4 oraninda
gerileme kaydedilmistir. Ulke uyruklarina gére 2021 yilinda iran vatandaslari birinci sirayi alirken
2022 yilinda en yuksek alim, yabancilara yapilan satislar igerisinde % 23,9 oraninda paya sahip
olan Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gerceklestirilmistir. Il bazinda ise, dérdincii
ceyrekte en ylksek satis bir 6nceki ceyrekle benzer sekilde Antalya’da gerceklesmistir. Yil
genelinde Istanbul % 37,0 ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada % 32,4 pay ile Antalya,
Uclncu sirada ise % 6,4 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlarinda eyllil ayinda yillik bazda en ylUksek artis orani olan % 189,1'e
ulasilmasinin ardindan ekim ve kasim aylarinda dlislUs kaydederek % 174,3’e gerilemistir. Reel
artislarda ise agustos ayinda gorilen en ylksek dederin ardindan (g ay art arda gerileme
gerceklesmis ve reel artis % 48,7 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer
bir tablo gérilmekte olup kasim ayi itibariyla yillk bazda nominal % 164,5, reel % 43,4 oraninda
artis gergeklesmistir. Yil genelinde konut Uretimindeki yavaslama, enflasyonist etkiler ile konut
talebinde gorilen slreklilik konut fiyatlarinda belirleyici olmustur. Bu sonuglarla konut fiyat
artiglari 2022 yilinda en yuUksek seviyelerine ulasmistir. Kasim 2022 itibariyla Tlrkiye genelinde
konut birim fiyatlari 16.984 TL/m?2’ye ylikselirken {i¢ biiyiik ilden Istanbul’da konut birim fiyatlar
26.904 TL/m?2, Izmir'de 20.861 TL/m?2, Ankara’da 12.446 TL/m2 olmustur.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gére, 2022 Kasim ayinda bir énceki
aya goére % 2,33, gecen yilin ayni dénemine gbére % 99,43 ve endeksin baslangic donemi olan
2010 yili Ocak ayina gore ise % 322,20 oraninda nominal artis gerceklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, 2022 Kasim ayinda bir énceki aya gore, 1+1 konut tipinde
% 2,64 oraninda nominal azalis, 2+1 konut tipinde % 4,64 oraninda nominal artis, 3+1 konut
tipinde % 3,31 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde % 0,61 oraninda nominal artis

gergeklesmistir.
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2022 Kasim ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlari dederlendirildiginde adet
bazinda % 3,33 oraninda erime gdzlenmistir. 2022 Kasim ayinda, satisi gergeklestirilen markali
konutlarin % 72,97'si bitmis konut stoklarindan, % 27,03'G bitmemis konut stoklarindan
olusmaktadir.
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2022 Kasim ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gercgeklestirilen satislarin
% 2,56’lik (son 6 aylk ortalama % 10,47) kisminin yabanci yatinmcilara yapildigi gézlenmistir.
2022 Kasim ayinda, yabancilarin daire tipi tercihinde agirlikh olarak 1+1 6zellikteki konutlarin

% 55,56°lik tercih orani ile 6ne ¢iktigi gérilmektedir.
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Markali projelerden konut satin alan musterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, 2022 Kasim ayinda pesinat kullanim orani % 72,88, banka kredisi

kullanim orani % 5,22 ve senet kullanim orani % 21,90 olarak gergeklesmistir.
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6.2. BOLGE ANALIZzi
6.2.1. KUCUKGCEKMECE ILCESI

Istanbul ilinin bati yakasinda yer alan Kiigiikcekmece ilgesi, Marmara Bdlgesi’nde Catalca-
Kocaeli bolimi Catalca yarimadasi Uzerinde yer alan bir konuma sahiptir. Doguda D100-TEM
baglanti yolundan baslayip batida Kigikcekmece Goli’'ne; glineyde Marmara Denizi’nden
baslayip kuzeyde TEM (E80) otoyoluna uzanan bu lokasyon ayni zamanda Trakya Yarimadasi'nin
dodu-glineydodgu kismina karsilik gelmektedir. Klicikcekmece, Avcilar, Basaksehir, Esenler,
Bagcilar, Bahgelievler ve Bakirkdy, ilgeleri ile cevrili bulunmaktadir.

Klglkcekmece Goli'nin kuzeyindeki kayalik bir yamacgta bulunan Yarimburgaz
Magaralari'nda rastlanan buluntular, Istanbul’da tarih 6ncesi cagda, buraya ilk yerlesen

insanlarin balikgilik ve avcilikla gecinmekte olduklarini ortaya koymaktadir.
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Kliglukcekmece Goliu'nin kuzeyindeki yarimadanin (zerinde birkag kilometrelik surlarla
cevrili liman yapisi, mendirek ile kiyilarda Helenistik-Geg, Roma-Bizans dénemlerine ait oldugu
disinllen cok sayida yapi kalintilan tespit edilmistir. Yazili kaynak taramalarina gére, bu yapi
kalintilarinin Helenistik donemde var oldugu bilinen “Bathonea” adli antik kent oldugu ortaya
cikmistir.

Cumhuriyetin ilk vyillarinda Yesilkéy nahiyesinin bir kodylu statisiinde bulunan
Kiglkcekmece, 1956 vyilinda nahiye merkezi oldu. 1981'de Avcilar, Halkali, Sefakody
Belediyeleri’ni biinyesine alan Kiigiikcekmece, yeni bir belediye sube mudiirli§i olarak istanbul
Belediyesi’‘ne bagland.

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

Ilcenin biylk bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin gorialdaglu 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 énem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gdzle gériliir oranda yapilan Organize Sanayi
Bdélgesi yatinmlari, buradaki sanayinin gelisimini de hizlandirmigtir.

Kiclikcekmece ilcesi, esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. Ilcede 200'iin lizerinde
blylk fabrika, sanayi-ticari siteleri ile ilce sinirlarinda bulunan Belediye'ye kayith yaklasik 10.000
sanayi isletmesi ve atdlye mevcuttur. Bu nedenle de, nifusun yodunlugunun isciler ve onlarin
ailelerinden olusturdugu soylenebilir.

Ilgenin 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
yatirimlarla ilge hizli gelisimini sirdirmektedir.

2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gore nifusu 808.957 kisidir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

¢ Merkezi konum,

e Ulasim kolaylidi,

e 892 ada 1 no’lu parselin imar durumu,

¢ Mesken olarak tercih edilen bir bélgede yer almasi,

e Bodlgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e 897 ada 2 no’lu parselin mevcut imar durumu (ilkokul Alani),

o Doviz kurlarindaki dalgalanma ve ylksek kredi maliyetleri nedeniyle gayrimenkule olan

genel talebin azalmis olmasi.
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6.4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIzZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKILERI

2022 yili hem pandemi etkilerinin atlatiimaya calisildigi hem de kiiresel ekonominin
baylme odakh bir yaklasim sergiledigi dénem olarak dikkat cekmistir. Yilin ilk yarisi itibariyla
global kaynak maliyetlerinin ucuzlugu stirmis olup, parasal genisleme goreceli olarak etkilerini
korumustur. Ancak artan enflasyon egilimleri pek cok (ilke ekonomisini zorlamaya baslayinca
daha siki para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. ABD'den ABye kadar pek gok lilke
ve bélgede enflasyon son 40 yilin en yliksek diizeyine ¢cikmistir. Basta Fed(ABD Merkez Bankasi)
olmak Uzere para otoriteleri enflasyonun yaratacadi olumsuzluklara karsi biylime ve istihdam
kaybini géze alir para politikalarini uygulamaya koymuslardir. Tlrkiye'de 2022 yili boyunca
fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve alinan makro ihtiyati
onlemlerinde etkisi ile ylize 64,2 dlizeyinde tamamlamistir. Enflasyonun yliksek siregelmesi ise
hem maliyetler hem de tUketici davraniglar Uzerinde etki yaratmaktadir. Bliyimenin canl olmasi
bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak saglanamamasi da tiim sektorleri olumsuz yonde
etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektérlerde 6nemli bir
canlilik yaratiysa da bu talebin strdirilebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara bagli
goérinmektedir. Tlrkiye'de insaat ve gayrimenkul sektériinin en énemli gdstergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2022 yili 1 milyon 485 bin adet
konut el dedistirirken gecen yilin ayni donemine gére % 0,4'lik bir azalisi isaret etmektedir.
Satis tlrlerine gore ise farhlik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinda ipotekli satislar 2021
yllina goére % 4,8 oraninda azalarak 280 bin adet olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis
gortlmektedir. Talebin glicli olmasi ve enflasyonist edilimden kagis cabasiyla konut fiyatlarda
kayda deder bir ylkselis yasanmistir. TCMB tarafindan acgiklanan 2022 Kasim ayi verilerinde; bir
onceki yilin ayni ayina goére nominal olarak ylizde 174,3, reel olarak ise ylizde 54 oraninda artis
gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 16,984 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 26.904 TL olmustur. Insaat ve gayrimenkul
sektorl gerek kiresel gerekse ic dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda yasanan ve
yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlan ise sirdirlebilir bir hale
déndstidrebilmek igin hukuki didzenlemelerden finansal arag ve kurumlara kadar baz
diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektériimiiz hem istihdam
hem de Gretim anlaminda kiresel bir baylklige ulasmis olup stirecin daha strdurilebilir olmasi
icin elinden gelen gabay! da gdstermektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazlarin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapiimis
ve piyasa arastirmalarinda da gorllecegdi Gzere istenen ve gercgeklesen satis bedellerinin kendi
icerisinde tutarli olduklar gézlenmistir. Bélge genelinde gayrimenkul satis fiyatlarinda bir énceki
yilla gore enflasyon oraninin zerinde artis oldugu goézlenmistir. Bélgede yer alan tasinmazlar
konumlari, mimari-insaat 6zellikleri ile sahip olduklari manzara ve raporda “6.3. Gayrimenkulln
Degerine Etki Eden Ozet Faktdrler” bélimiinde belirtilen 6zellikler dikkate alinarak tasinmazlara
pazar dederi takdirinde bulunulmustur.

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 dederlemede 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 Yaklagimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriilmasi 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 gortlmektedir:

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

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin 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, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varlida veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme 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 varlidin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géztyle dederi etkileyen cok 6nemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme 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 anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin go6zlyle dedgeri
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gilict
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, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirrma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
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 olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh 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 siirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi 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 yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik 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 asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli goralmektedir:

e Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindtkleri, ancak
varlhidin yeniden olusturulmasinin 6éniinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz 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 givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen silreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dedgerinden varlidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dlizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine 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” 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 alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da gbéz Onlnde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gorilmektedir.” ifadesi bulunmaktadir.

Dederlemeye 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 béliimiine 06.06.2018 tarih ve 20861 yevmiye no ile Ilkokul Alani beyani
disiilmistiir. Sonuc olarak; degerlemeye konu 897 ada 2 no’lu parselin yukarida
belirtilen hususlarda gozetildiginde tek basina bir deger olusturmadigi ve gayrimenkul
pazarinda bir karsiiginin bulunmadig! diisiiniilmektedir. Bu nedenlerden dolayi konu
parsele deger takdirinde bulunulmamistir.

Raporun “7.2.2. ve 7.3.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagdi
bélimunde yer alan emsal tasinmazlar 892 ada 1 no’lu parsel igindir.

Dederlemeye konu tasinmazlar bos parsel konumundadirlar bu nedenle dederlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimamistir.

Bu calismamizda 892 ada 1 no’lu parselin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi
yontemi ve gelir yaklagsimi yontemi kullaniimistir.

7.3. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR
7.3.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI 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 varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varlklarla karsilastirilmasi 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 cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve buyuklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ile gérisulmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lctide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli dlglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel g6zlemlenebilir 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 ydntemi kullaniimigtir.

"
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7.3.2. FiYAT BiLGisSi TESPiT EDiLEN EMSAL BILGiLERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik parsellere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejandina ve “Yengok: 4 Kat”
yapilasma hakkina sahip, 614 m2 yizdlciimine sahip 1290 no’lu parsel 9.400.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis bedeli ~ 15.310,-TL)
Ilgili tel.: 0212 423 68 07
2) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejandina ve “Yencgok: 3 Kat”
yapilasma hakkina sahip, 134,69 m2 ylzolcimine sahip 556 ada 2 no'lu parsel
5.250.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim satis bedeli ~ 38.980,-TL)
Ilgili tel.: 0212 425 31 35
3) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejandina ve “Yengok: 3 Kat”
yapilasma hakkina sahip, 106 m2 ylzdlgimine sahip 599 ada 14 no'lu parsel
2.950.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis bedeli ~ 27.830,-TL)
Iigili tel.: 0532 634 78 78
4) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu, “Konut Alani” lejandina ve “Yencgok: 4 Kat”
yapilasma hakkina sahip, 339 m? yuzdélgimune sahip 1060 no’lu parselin 169,50 m2’lik
kismi 6.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis bedeli ~ 35.400,-TL)
Ilgili tel.: 0533 470 59 24
7.3.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dedgerlemeye konu
gayrimenkule yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.

SER FJJr.r Aerkezim L
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27
RAPOR NO: 2023/0ZAKGYO/003



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILIiSKIN 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 ticari Uniteler arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan goériismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulagilamamis 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 gorilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmistir.

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

- Bu raporda tasinmazla ayni veya gok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri béliminde detaylh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkhh konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklan 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, farkl
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapiimistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkl bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis 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 “7.2.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
bélimunde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar g6z éninde bulundurularak; baz
alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, 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 géz éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel Ozellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklan vb. kriterleri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

Emsallerin pazarlk payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri géz 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsaller; dederlemeye konu 892 ada 1 no’lu parsel icin konum, imar durumu, fiziksel
ozellikler, hisseli mulkiyet, buyuklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m?
birim pazar degeri hesaplanmistir.

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

M2 Fiyati Imar Fiziksel e Pazarlik Emsal Deger
el (TIY) Konum © rumu Ozellikler BUYUKIUK Payi (TL) .
Emsal 1 15.310 20% 20% 0% -5% -10% 19.135
Emsal 2 38.980 -30% 25% 0% -15% -20% 23.390
Emsal 3 27.830 -20% 25% 0% -15% -15% 20.875
Emsal 4 35.400 -45% 20% 10% -15% -15% 19.470
Ortalama 20.720
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7.3.5. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC
Dederleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumu, mevcut imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve blyukligu dikkate alinarak
takdir olunan m? birim pazar dederi ile pazar dederi asadidaki tabloda sunulmustur.
PAZAR DEGERI

M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS

ADA PARSEL YUzOLCUMU

NO NO (m2) e DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
892 | 1 56.743,91 |Ticaret + Konut Alani 20.720 1.175.735.000
897 2 7.402,80 Ilkokul Alani 0 0

TOPLAM | 64.146,71 TOPLAM| 1.175.735.000

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

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu ydntemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gostergesine
doénustirmek icin kullanilan bir yéntemdir. Bu dénisum, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yontemi, miulklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecege yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bigcimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinkli deder gostergesine donustirtlmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akigi 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 Deger’dir.

Dederlemede “Net Buginkl Deder'in tespitine yoénelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulln dederinin gelecek yillarda liretecedi serbest nakit akimlarinin buginkd
dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngorilir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari;
ekonominin, sektortiin ve gayrimenkulliin tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile
bugline indirgenmis ve gayrimenkuliin dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazlarin mevcut
piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Gelir yaklasimi yontemi ile parselin pazar dederine ulasmak icgin, parselin maliyetinin,
parsel lizerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis Nakit
Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile satis hasilatinin yine INA
yontemiyle hesaplanan buginkl finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi varsayilmistir.

INA yéntemi, tasinmazlarin degerinin gelecek yillarda lretecedi serbest nakit akimlarinin
bugiinki dederleri toplamina esit olacagini 6ngorr.

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

Bu kabullerden hareketle nakit akimlar 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 igerisinde bulunan, 3. katta konumlu,
92 m? eklentili brit alan olarak pazarlanmakta olan 2+1 daire 3.975.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 43.210,-TL)

Ilgili tel.: 0543 344 86 10

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site igerisinde bulunan, bahge katta
konumlu, 96 m? eklentili brit alan olarak pazarlanmakta olan 2+1 daire
4.250.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 44.270,-TL)

Ilgili tel.: 0506 026 58 28

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site igerisinde bulunan, 5. katta konumlu,
67 m? eklentili briit alan olarak pazarlanmakta olan 1+1 daire 2.650.000,-TL bedelle
satiliktir. (m?2 birim satis fiyati ~ 39.550,-TL)

Ilgili tel.: 0212 698 80 88

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site igerisinde bulunan, 4. katta konumlu,
95 m? eklentili brut alan olarak pazarlanmakta olan 2+1 daire 3.800.000,-TL bedelle
satiliktir. (m?2 birim satis fiyati 40.000,-TL)

Ilgili tel.: 0212 696 06 86

isyeri Emsalleri:

1)

2)

3)

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu cadde Ulizerinde konumlu binanin, zemin
katinda konumlu, 105 m? eklentili brat alan olarak pazarlanmakta olan dikkan
5.250.000,-TL bedelle satiliktir. Halihazirda kira getirisinin 12.000,-TL oldugu beyan
edilmektedir. (m? birim satis fiyati 50.000,-TL)

Ilgili tel.: 0506 106 45 67

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu ara sokak lzerinde konumlu binanin, zemin
katinda konumlu, 90 m? eklentili briut alan olarak pazarlanmakta olan dukkan
3.200.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 35.560,-TL)

Ilgili tel.: 0532 652 49 87

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu cadde (zerinde konumlu binanin, zemin
katinda konumlu, 65 m? eklentili brut alan olarak pazarlanmakta olan dukkan
3.250.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati 50.000,-TL)

Ilgili tel.: 0505 292 88 00
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dederlemeye konu

haritalarindan gikartilmis,

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki

gayrimenkule yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir
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7.4.2.1. EMSALLERIN SECIMI
Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer nitelikte
olan konutlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile vyapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis 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 olduklari gérilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki 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 detayh 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; blyUuklik, topografik, imar
haklari ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bélimler ve binalar igin; Gnite tipi, kullanim
alani buyukligu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmigstir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, tGst hakki devri, devre miulk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmistir.

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

7.4.2.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizZi

Emsallerin  konum kriterinde; raporun "“7.3.2. Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin
Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar”
bélimunde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlar g6z éntinde bulundurularak; baz alinan
dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yili vb. kriterleri g6z 6ntinde 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 géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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Satihik emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, biyltklik ve pazarlk payi gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.
KONUTLAR ICIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

) =REF
Emsaller ('I::Y)atl LI ;:ﬁ::stu gé?.?.ﬂ UL Papzaa;:lk Deg?rs?':l)
Emsal 1 | 43.210 0% 10% 0% 0% 5% 45.370
Emsal 2 | 44.270 0% 10% 0% 0% “5% 46.480
Emsal 3 | 39.550 0% 10% 0% 0% “5% 41.530
Emsal 4 | 40.000 0% 10% 0% 0% “5% 42.000

Ortalama| 43.800

iSYERLERI IiCIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

> B s =
emsatier " TN onum  JreRst  Pimar payaau PR Emee)
Emsal 1 50.000 0% 15% 0% 0% -5% 55.000
Emsal 2 | 35.560 25% 25% 0% 0% -5% 51.560
Emsal 3 | 50.000 0% 15% 0% 0% -5% 55.000

Ortalama| 53.900

7.4.2.3. GENEL VARSAYIMLAR VE KABULLER
e Rapora konu parsellerin ylizélcimi{ asagidaki gibidir:

Ada No  Parsel No __ Yiizdlgiimii(m?) __ _ Lejant |

Ticaret + Konut Alani
892 1 56.743,91 - (TICK-2)
897 2 7.402,80 Ilkokul Alani
TOPLAM 64.146,71

e Imar durumu ve imar plani notlari da gdzetilerek proje bitiinligi 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 dedgerlemede eklentili brit alanlar dikkate alinmistir.

e Buna gore projenin toplam alanlari asagidaki gibidir.

892 Ada 1 No'lu Parsel Tamami

Arsa Alani (m?2) 56.743,91
Katlar Alani Katsayisi (KAKS) 1,60
Emsal Insaat Alan (m?2) 90.790,26
Satilabilir Eklentili Brit Alan (m?2) 118.027,33
Toplam Satisa Esas Eklentili Brit Ticari Alani (m2) 11.802,73
Toplam Satisa Esas Eklentili Briit Konut Alani (m?2) 106.224,60

Toplam insaat alani (m?2) 181.580,51

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

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.
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7.4.3. PROJE GELISTIRME MALIYETININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yontemi”

kullanilmigtir.

Ortak alanlar dahil toplam insaat alani 181.580,51 m2/dir.

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli, projenin nitelikleri dikkate

alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi glincel rayigleri esas alinmistir.

insa edilecek olan projenin yapi sinifi ve grubunun IV-C (Konut - Is yeri) olacad

varsayilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin yayinlamis oldugu “Mimarlk ve Mihendislik

Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2023 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda

Teblig”e gore yapi sinifi IV-C olan yapilarin m? birim bedeli 8.825,-TL'dir. Ancak boélgedeki

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; % 50 oraninda daha fazla hesaplanmis

olup insaat maliyeti; ~ 13.250,-TL (= 8.825 x 1,50) olacadi varsayiimistir.

Proje insaatina 2023 yilinda baslanip, insaatin 2025 yilinda tamamlanmasi varsayilmistir.

Insaat islerinin yillara gére asagidaki oranlarda tamamlanacagi éngdrilmustir.

YILLAR
2023 2024

INSAAT GERCEKLESME ORANI

Gelir indirgeme yo6nteminde insaat maliyetinin 2024 yilinda % 35, 2025 yilinda ise yillik
% 25 oraninda artacagi 6ngoéralmustur.

Sermaye Piyasasi 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 Dedgerleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 50.6. maddesinde; “...Ornegin,
tasinmaz miulkiyete ait nakit akislari ve indirgeme oranlari teamil geredi vergi 6ncesi esasla;
isletmelere iliskin nakit akislari ve indirgeme oranlari genelde vergi sonrasi esasla gelistirilir.”
yazmaktadir. Dederleme tasinmaz mulkiyetine ait oldugundan vergi 6ncesi esasla degerleme
yapiimis olup, vergi dederleme dikkate alinmamistir.

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

7.4.4. PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

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

892 Ada 1 No'lu Parsel Tamami

Arsa Alani (m2) 56.743,91
Satisa Esas Eklentili Brut Ticari Alani (m?2) 11.802,73
Satisa Esas Eklentili Brit Konut Alani (m?2) 106.224,60

Satilk emsallerin analizi raporun “7.3.2.2. Satillk Emsallerin Analizi” baslidi altinda
aciklanmistir. Sonug olarak; konutlarin 2023 yili ortalama m? birim satis dederi yaklasik
43.800,-TL; isyerlerinin 2023 yili ortalama m? birim satis dederi yaklasik 53.900,-TL olarak
takdir olunmustur.

Bdlge genelinde yapilan piyasa arastirmalarina goére; son yillarda gayrimenkuldeki satis artis
hizi ortalama enflasyon hizinda bazi bdlgelerde ise % 25 - 30 arasinda degismektedir. Bu
bilgiden hareketle rapor konusu arsa Uzerinde gelistirilecek projenin de m?2 basina satis
degerinin 2024 yili igin % 30 kadar, 2025 yili icin ise % 25 kadar artacagi 6ngorilmustar.
Satislarin gergeklesme orani asagidaki tabloda 6zetlenmis olup, satis oranlari belirlenirken de
yakin boélgedeki nitelikli projelerdeki satis oranlari ve sirket arsivimizdeki benzer projelerdeki
verilerden faydalanilimigtir.
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YILLAR
2023 2024

SATIS GERCEKLESME ORANI (KONUT) % 20 % 40 % 40
SATIS GERCEKLESME ORANI (ISYERI) % 0 % 0 % 100

e Sermaye Piyasas!i 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 Standartlar
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. Dederleme tasinmaz mulkiyetine ait oldugundan vergi 6ncesi esasla degerleme
yapilmis olup, vergi degerleme dikkate alinmamistir.

e Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

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 (lUlke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatirnm risklerinin g6z 6nlne alinmasi icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani
(Glke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varlklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yilhk tahvilin faiz orani % 11,39'dur. 2023 projeksiyon déneminde risksiz getiri orani % 11,50
olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini igerecek 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 disuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre icinde yoksun kalinan karin
tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin 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
tarld (ydénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 5,5 olarak
kabul edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, 2023 yili igin hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz
Getiri Orani (% 11,5) + Risk primi (% 5,5)) olarak kabul edilmistir.

7.21 GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; proje gelistirme maliyetinin buginki finansal dederi
~ 2.451.065.000,-TL, proje hasilatinin buglinki finansal degeri ise; 5.243.150.000,-TL'dir.

Degerleme siireci ve vyapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akis
yontemiyle hesaplanan; proje gelistirme maliyetinin bugiinki finansal degeri ile proje hasilatinin
buginki finansal dederinin farkindan ortaya cikan deder; gelistirilmis arsa dederini
yansitmaktadir. Proje hasilatinin buglinkl finansal dederi igerisinde ayrica miteahhit ve arsa
kari  bulunmaktadir. Miteahhit karnnin % 30 olacadl varsayildiginda hasilat;
~ 3.670.205.000,-TL (5.243.150.000,-TL x % 70) olacaktir.

Projenin Yatirimci Kari Dahil Toplam Hasilati (TL) 5.243.150.000
Projenin Yatirimci Kari Harig (% 30) Toplam Hasilati (TL) 3.670.205.000
Projenin Toplam Maliyet (TL) 2.451.065.000
892 Ada 1 No’lu Parselin Degeri (TL) 1.219.140.000
892 Ada 1 No’lu Parselin Alani (m?) 56.743,91
892 Ada 1 No'lu Parselin m2 Birim Degeri 21.485
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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 ylksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deder ile sonuclanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varhidgin 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 farklilasacagi gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumu, buyukliga,
fiziksel oOzellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin 892 ada 1 no'lu parselin “ilizerinde ticari uiniteleri barindiran karma bir konut
projesi insa edilmesi”; 897 ada 2 no’lu parselin ise “lizerinde ilkokul insa edilmesi” olacagi
goris ve kanaatine vanlmistir.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
892 ada 1 no’lu parselin kullanilan dederleme yéntemlerine gére 892 ada 1 parselin pazar

dederi asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

DEGERLEME YONTEMi

Pazar Yaklasimi Yontemi

Gelir Yaklasimi Yontemi

PAZAR DEGERI (TL)
1.175.735.000
1.219.140.000

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 istikrarl bir ekonomiye
dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi yontemi
ile bulunan degerin alinmasi uygun gorilmustar.

Buna gore; rapor konusu 892 ada 1 no’lu parselin pazar dederi icin; 1.175.735.000,-TL
(Birmilyaryilizyetmisbesmilyonyediyliizotuzbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

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 karsiliginin bulunmadigi diisiiniilmektedir. Bu nedenlerden dolayi konu
parsele deger takdirinde bulunulmamistir.

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
Dederleme tarihi itibariyle tasinmazlar “Arsa” niteliginde olup bos durumdadir.
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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 25529

yevmiye no ile Kamu hizmetlerine ayrilan yerlerle Maliye Bakanldinca degisik ihtiyaclar igin talep

edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir.” beyani; tasinmazlarin Maliye Hazinesi
adina kayitli iken TOKI'ye gecmesi sebebiyle konulmustur. Sonrasinda tasinmazlarin milkiyeti

18.06.2018 tarih ve 22133 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'ne

gecmistir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

892 ada 1 no’lu parselin beyanlar bélimiinde 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 bélimiinde 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
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikUmleri cercevesinde; devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacagi géris 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 calismalari 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 NITELIGINiIN, FIiLI KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiITELiGININ 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 gergevesinde gayrimenkul yatirbm

fonlan portfoyiinde bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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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 hikdmleri cergevesinde
gayrimenkul yatinm fonlar portfoylinde bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blayukliklerine, fiziksel 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina goére ginimiuiz ekonomik kosullar itibariyle parsel icin takdir olunan
toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

L PGB H TR RV  FEVE D S 1.175.735.000,-TL | 1.269.793.800,-TL

897 Ada 2 No'lu Parselin Pazar Degeri 0 (1}

e KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel htikimleri 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. 22.03.2023
(Degerleme galismalarinin bitis tarihi: 16.03.2023)

Saygilarimizla,

Ugur AVCI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 402175 SPK Lisans Belge No: 401814
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

INA Tablolar

Uydu Géranusleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Iimar Durumu Yazilari

Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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