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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 1.11.2023
DEGERLEME BITIS

TARIHI 28.12.2023
RAPOR TARIHi 29.12.2023
RAPOR NO ALGYO-2310069

KULLANIM AMACI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

2 ADET ARSANIN VE 1 ADET TARLANIN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

KARAAGAG MAHALLESI ESKICE KARAAGAG YOLU CADDESI UZERI
2420 ADA 17 PARSEL VE 2452 ADA 2 PARSEL, GULNIHAL SOKAK
UZERI 2452 ADA 3 PARSEL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR-Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
S. Seda YUCEL KARAGO?Z - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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YONETICi OzZETi

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI-
BAGIMSIZ DENETIM RAPORUNDA KULLANILMASI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BiR MUSTERI TALEBiI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

KARAAGAC MAHALLESI ESKICE KARAAGAC YOLU CADDESI

ADRES UZERI 2420 ADA 17 PARSEL VE 2452 ADA 2 PARSEL,
GULNIHAL SOKAK UZERI 2452 ADA 3 PARSEL

TAPU KAYDI ISTANBUL iLi, BUYUKGEKMECE ILCESI, ESKICE MAHALLESI,
2452 ADA 2 VE 3 PRSELLER, 2420 ADA 17 PARSEL
2452 ADA 3 PARSEL: 10.000,14m?

ARSA YUz OLCUMU 2452 ADA 2 PARSEL: 606.456,39m?
2420 ADA 17 PARSEL: 6.021,31m?
2452 ADA 3 PARSEL: Emsal: 01,10, konut, 2 kat

iIMAR DURUMU 2452 ADA 2 PARSEL: Rekreasyon Alani

2420 ADA 17 PARSEL: Yesil Alan

EN VERIMLI VE EN iiYi KULLANIM

imar fonksiyonuna uygun olarak kullaniimalari

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

PAZAR YAKLASIMI

DEGER TARIHI

29.12.2023

PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

678.390.000 TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

746.229.000 TL
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iCINDEKILER

Igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

15-

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.4 - Arsa Payi Karsihdi Kat Yapimi Modelinin incelenmesi

3 - Degerleme Konusu Tasinmazile i
3.1 - Tanimi

lgili Bilgiler

3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri

3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
5.4 - Pazar Arastirmalari

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler

6.1 - Pazar Yaklagimi

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

7 - Sonug

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi

7.2 - Nihai Deger Takdiri
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EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 - Takbis Belgeleri

Ek 3 - Imar Durumu (kopya)

Ek 4 - Tapu Belgesi

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili, Bilylikgekmece ilgesi, Eskice Mahallesi, 2420 ada 17 parsel,
2452 ada 2 ve 3 parsellerin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degderleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Muallim Naci. Cad. 69 Ortakdy — istanbul TURKIYE

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sdzlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degderleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 3 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor ALGYO-2310069 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gdrev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
mevzuat kapsaminda 3 adet rapor bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ALGYO-1211002 ALGY%El\:S/leOZ_ ALGYO-1410001
Rapor Tarihi 31.12.2012 28.08.2014 29.12.2014
2 ADET ARSA
NITELIKLI
TASINMAZ iLE 1
ADET TARLA
* *
Rapor Konusu 5 Adet Parsel (*) 5 Adet Parsel (*) NITELIKLI
TASINMAZIN
PAZAR DEGERI
TESPITI

Raporu Hazrlayantar | ©:Tahsin AKYEL | O.Tahsin AKYEL Be"'”s’g\)/;u"us
AAli YERTUT AAli YERTUT A Al VERTUT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 9.325.000 TL 43.753.000 TL 47.543.000
(TL) (KDV Haric)

(9ISTANBUL ILI BUYUKCEKMECE ILCESI'NDE ESKICE CITLIGI'NDE YER ALAN 2 ADET ARSA NITELIKLI
TASINMAZ (106 ADA 19 PARSEL ILE 106 ADA 20 PARSEL) ILE 3 ADET TARLA NITELIKLI TASINMAZ (8519,
8521, 8522 PARSELLER)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li ISTANBUL

ilcesi BUYUKCEKMECE

Bucagi

Mahallesi ESKICE

Koyl

Sokagi

Mevkii BKZ.MULKIYET LISTESI

Pafta No

Ada No BKZ.MULKIYET LISTESI

Parsel No BKZ.MULKIYET LISTESI

Alani BKZ.MULKIYET LISTESI

Vasfi BKZ.MULKIYET LISTESI

Sinir

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ

Sahibi ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM . ) 1

aniol ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Yevmiye No BKZ.MULKIYET LISTESI

Cilt No BKZ.MULKIYET LISTESI

Sayfa No BKZ.MULKIYET LISTESI

Tapu Tarihi BKZ.MULKIYET LISTESI

Sira Parsel o 1w, | YUZOlGUMI . Cilt | Sahife |Yevmiye | Tapu

No Ada No No Niteligi () Mevkii No | MNo No Tarihi
1 2420 17 TARLA 6.021,31 MEZARLIK a7 9556 26869 | 22.07.2022
2 2452 2 ARSA | 606.456,39 a7 8547 26869 | 22.07.2022
3 2452 3 ARSA 10.000,14 88 8651 26869 | 22.07.2022
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 27.10.2023 tarihinde, Web Tapu Portal Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

2420 Ada 17 Parsel Uzerinde

Beyanlar Hanesinde;

Diger (Konusu; Bu alanlar ISKI Biiyilkgekmece havza alaninda gol/dere mutlak koruma alaninda
kalmaktadir. Yapilasma kapali olup, iSKi gériisii alanindan uygulama yapilamaz ) Tarih: 04/05/2009
Sayi: 23294 3( Sablon: Diger)

Diger (Konusu: BUYUKCEKMECE ICMESUYU HAVZASINDA,YAPILASMAYA KAPALI ALANDA
YER ALMAKTA OLUP,iSKi GORUSU ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ. ) Tarih: 22/03/2021
Sayi: 13765 BASVURU( Sablon: Diger) (23.03.2021-9128)

(llgili beyan yapilasma kosullarina baglh olarak konmus bir beyandir. Parselin yapilasma kosullari
raporun 2.3.1 maddesinde belirtiimis olup degerlemede bu kosullar dikkate alinmigtir. Buna gore
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve
() bendlerinde belirtilen hiikkimler cercevesinde ilgili beyanin taginmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2452 Ada 2 Parsel Uzerinde

Beyanlar Hanesinde;

Diger (Konusu; Bu alanlar iSKi Biiyilkgekmece havza alaninda gél/dere mutlak koruma alaninda
kalmaktadir. Yapilasma kapali olup, iSKi gériisii alanindan uygulama yapilamaz ) Tarih: 04/05/2009
Sayi: 232943( Sablon: Diger)

Diger (Konusu: BUYUKCEKMECE ICMESUYU HAVZASINDA,YAPILASMAYA KAPALI ALANDA
YER ALMAKTA OLUP,iSKi GORUSU ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ. ) Tarih: 22/03/2021
Sayi: 13765 BASVURU( Sablon: Diger) (23.03.2021-9128)

(ilgili beyan yapilasma kosullarina bagh olarak konmus bir beyandir. Parselin yapilagma kosullari
raporun 2.3.1 maddesinde belirtiimis olup degerlemede bu kosullar dikkate alinmigtir. Buna gdére
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve
() bendlerinde belirtilen hikimler cergevesinde llgili beyanin taginmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2452 Ada 3 Parsel Uzerinde
Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son ¢ yillik dénemde miulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmamistir. Tasinmazlarin ada/parsel numaralari, yiz
olcumleri, tapu tarihi ve yevmiye numaralairi 22.07.2022 tarih, 26869 yevmiye no ile 3402 sayili
yasanin 22/a maddesi geregince yukaridaki gibi degismistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Buylikgekmece Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden edinilen bilgilere gére tasinmazlar;
13.06.2003 Tasdik Tarihli 1/12000 Olgekli Biiyiikgekmece Gél Havzasi Uygulama imar Plani kapsaminda
kalmaktadirlar. 2420 ada 17 parsel; mutlak koruma alaninda ve yesil alan lejandindadir. 2452 ada 2
parsel; kisa mesafe koruma alaninda ve rekreasyon alani lejantindadir. 2452 ada 3 parsel; orta mesafe
koruma alaninda ve ayrik nizam, E=0.10, H=6,50 metre, 6n bahge cekme mesafesi 5 metre, yan ve arka
bahge cekme mesafesi 3'er metre olmak lizere konut alani lejantindadr.

BUYUKCEKMECE GOL HAVZASI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI PLANI NOTLARI
Planlama alaninda 21.02.2003 tarihli "iSKi igme Suyu Havzalari Koruma ve Kontrol Yénetmeligi"
esaslarina gére uygulama yapilacaktir.

Uzun mesafeli koruma alanlarinda; tuz ile metal sertlestirme, metal kaplama, asitle ylizey temizleme,
tekstil boyama ve emprime baski, hurda plastik yilkama, liftli yikama-yaglama, yanici, parlayici, patlayici
kimyasal madde depolari, imalatindan sanayi atiksuyu kaynaklanan kimyasal madde Uretim tesisleri,
hurda kagittan kagit imal tesisleri, ham deri isleme, asit imal ve dolum yerleri, zirai mtcadele ilaci imal
ve dolum vyerleri, pil, batarya, aki imal yerleri, gres yagd fabrikalari, domuz giftlikleri, ilag sentez
fabrikalari, agir metal tuzu Uretimi, cam ylkkama, yin yikama, endistriyel ve evsel kati atik nihai
depolama merkezleri, kimyevi madde depolari ve akaryakit dolum tesisleri fonksiyonlarina yer verilemez.
Orta mesafeli koruma alanlarinda; uzun mesafeli koruma alanlarinda yasaklanan fonksiyonlara, her tirll
sanayi maksatli yapilara, serbest bolgeye, tip fakultesine, laboratuvarlarinda ve atélyelerinde kimyevi
maddelerin islendigi her turli egitim ve 6gretim kurumlarina, hastaneye, akaryakit istasyonuna, entegre
hayvancilik tesislerine, mezbahaya, kimyevi madde, yakit, zehirli, zararl ve tehlikeli madde depolarina,
endustriyel ve evsel kati atik depolama ve imha merkezine yer verilemez.

Kisa mesafeli koruma alanlarinda (300-1000m) sabit ve gegici herhangi bir yapi olmamak kaydiyla;
Mesire, gezi, dinlenme, seyir, piknik alanlari, oturma yerleri, park, ¢ocuk bahgesi, oyun bahgesi, acik
spor alanlari, yarime parkuruna izin verilebilir. Bu alanlarda suni glbre ve zirai micadele ilaglari
kullanilamaz.

Mutlak koruma alanlarinda (0-300m) aritma tesisleri hari¢ hicbir sekilde yapi yapilamaz, iskana
acllamaz, turizm alani kurulamaz. Bu alanlarda 6zel ve kamu kuruluglarinca agaclandirma yapilarak
iSKi'nin belirleyecegi dlciiler icerisinde gezi, seyir ve spor alanlari ve balik tutma cepleri olusturulabilir.
Yerlesik alan sinirlar disinda kalan ve orta mesafeli koruma alanindaki E=0,10 olarak tanimlanan yapi
adalarinda yapilacak olan ifrazlarda minimum parsel buyGklugu 2.500 m2 dir.
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Kisa mesafeli koruma alaninda kalan rekreasyon alanlarinda konut dahil higbir yapi yapilamaz. Bu
alanlar, tabii yapiyl bozmayacak veya iyilestirecek sekilde (sabit veya gegici herhangi bir yapi olmamak
kaydiyla) mesire ve agik spor alani olarak kullanilabilir. Bu alanlarda suni gibre ve zirai miicadele ilaglari
kullanilamaz. Bu alanlarda iSKi Yénetmeliginde belirtilen hususlar faaliyetler igin minimum parsel sarti
10.000 m2‘dir.

Orta ve uzun mesafeli koruma alanlari ile havza disinda kalan rekreasyon alanlarinda kentin agik ve
yesil alan ihtiyaci basta olmak Uizere kent icinde ve gevresinde gunibirlik kullanima yonelik ve imar plan
karari ile belirlenmis ginubirlik tesis alanlari, gezi alanlari,ytrlyus; kosu, bisiklet, aticilik gibi agik havada
yapilabilen spor faaliyetleri, ylizme, tenis, binicilik tesisleri, seyir teraslari, rekreasyon alanlari, piknik
alanlari, kamp alanlari, oyun eglence parklari, gocuk oyun alanlari, botanik bahgesi, hayvanat bahgesi,
lokanta ve kafeteryalar, sergi ve panayir alanlari gibi konut ve konaklama harici fonksiyonlar yer
alacaklardir. Bolgenin dogal ve peyzaj nitelikleri korunacak sekilde yapilanma sarti max. KAKS:0,05,
Hmax: 6,50 m'yi gegmemek Uzere tanzim edilecektir. Avan projeye gore uygulama yapmaya belediyesi
yetkilidir.
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen

232 - pegisiklikler

Tasinmazlarin son Ug yillik dénemde imar planinda degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar igin hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mevcutta tagsinmazin sinirlari kismi olarak belirlenmis olup, bos durumdadir. Parseller tzerinde
ruhsat gerektiren herhangi bir yapilagsma bulunmamaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazlarin Uzerinde bir proje gelistiriimemis, herhangi bir ruhsatlandirma yapilmamis olmasi
nedeni ile yapi denetim kurulusu bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin tizerinde yapi bulunmamakta olup enerji verimlilik sertifikalar
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILi BILGILER
3.1 - Tanimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; istanbul ili, Biiyiikgekmece llgesi, Eskice Mahallesi, 2420 ada
17 parsel de kain olan 6.021,31 m? alanh tarla nitelikli, 2452 ada 2 parsel de kain olan
606.456,39 m? alanl arsa nitelikli, 2452 ada 3 parsel de kain olan 10.000,14 m? alanh arsa
nitelikli ana gayrimenkullerdir.

2420 Ada 17 Parsel; geometrik olarak amorf yapida, topografik olarak haiff egimli yapidadir.
Parselin dogu cephesinde yol bulunmaktadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
2452 Ada 2 Parsel; Cevresi beton direkli tel ¢it ile gevrilidir. Uzerlerinde yapilasmaya engel teskil
edebilecek agag, yapi, pilon vb. herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Az edimli ve kismen diz
bir topografyaya sahiptir. Alkent — Blylkgekmece yolu“na cephelidir. Blylk¢cekmece Goli
manzarasina sahiptir.

2452 Ada 3 Parsel; Cevresi kismen beton direkli tel ¢it ile gevrilidir. Alkent Goél Malikaneleri
girisinde yer almaktadir. Uzerlerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek agag, yapi, pilon vb.
herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Az egimli ve kismen diz bir topografik yapiya sahiptir.
Alkent — Buyiikgekmece yolu“na cephelidir. Blylkgekmece GOlu manzarasina sahiptir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul Avrupa Yakasrnda konumlu olup Biyiikkgekmece
ilcesinde yer almaktadir. Tasinmazlardan 2452 ada 3 no.lu parselin de igerisinde bulundugu
Bilylkcekmece Goli orta mesafeli koruma alanlarinda bulunan projeler genellikle orta-tst ve
ust gelir grubuna hitap eden villa siteleri seklindedir. Tasinmazlarin konumlu oldugu Eskice
Mahallesi’nin dogusunda bulunan orta mesafeli koruma alani sinirinda bulunan bélgeler genel
olarak konut fonksiyonlu gelismis olup E-80 Karayolu'na baglanan Hadimkdy Yolu’nun
kuzeybatisi villa konut tipi olarak gelismekte iken gineydogusu sanayi ve orta sinifa hitap eden
bir yapilagsma sekline sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgenin yakin
cevresinde Alkent Gol Malikaneleri, Valle Lacus Villalari, Toksana Vadisi gibi marka projeler ile
istanbul Universitesi, binicilik kultpleri ve ciftlikler yer almaktadir.

ALGYO-2310069 B.CEKMECE (3 ARSA) 16



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Bahsayis Mah.
Bahsayis

etikcekmece
Golu

r 2 A
kolataiMuzesi
SN\F ¢

.‘m

PIRITREIS (ot

ERIRITREIS™S

ALGY0-2310069 B.CEKMECE (3 ARSA) 17



3.3

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara E-5 (D-100) Karayolunu Girpinar kavsagindan Hadimkdy'e baglayan TEM
Baglanti yoluyla (Gurpinar kavsagindan itibaren 8 km. sonra); ya da TEM yolu Hadimkdy
cikisini takiben Karaada¢ Yolu vasitasi ile saglanmaktadir. Tasinmazlara TEM Otoyolu
Hadimkdy giselerinden ciktiktan sonra Hadimkoy'e devam eden yoldan Karaagag¢ KoylU“niin
icerisinden gecerek devam eden asfalt yolla ulasilan Eskice Koéyu"nin ¢ikisinda
konumlanmaktadirlar. Ayrica yine E-5 (D-100) Karayolu Uzerinde bulunan Bulyik¢ekmece

Mezarligi“nin yanindan devam eden yol ile de parsellerin bati ve kuzey sinirlarina ulagmak
mumkandar.

Bahsayis Mah. R L OTheriMan. = a
,Bansayis aipanacdMan: PERLeliKiikaya

erukcekmece
Gold

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

ALGYO-2310069 B.CEKMECE (3 ARSA)

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan taginmazlar; istanbul ili, Blyiikgekmece ilgesi, Eskice Mahallesi, 2420 ada
17 parsel de kain olan 6.021,31 m? alanh tarla nitelikli, 2452 ada 2 parsel de kain olan
606.456,39 m? alanl arsa nitelikli, 2452 ada 3 parsel de kain olan 10.000,14 m? alanh arsa
nitelikli ana gayrimenkullerdir.

2420 Ada 17 Parsel; geometrik olarak tggen-amorf yapida, topografik olarak haiff egimli
yapidadir. Parselin dogu cephesinde yol bulunmaktadir. Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

2452 Ada 2 Parsel; geometrik olarak amorf yapida, topografik olarak hafif egimli yapidadir.
Planda iki cephesi yoldur. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2452 Ada 3 Parsel; geometrik olarak lggen yapida, topografik olarak hafiff egimli yapidadir.
Planda kuzey cephesi yoldur.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin Uzerinde ruhsata te:‘j harhanni hir vqp| bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.907.951 kisidir.
istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Biiyiikgekmece ilgesi

Biiyiikgekmece, istanbul'un batisinda bulunan bir ilgesidir. Dogusunda Beylikdiizii ve Esenyurt,
batisinda Silivri, kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy ilgeleriyle gliineyde Marmara Deniziyle
cevrilmistir. YUzolcima 163 km?*dir. 1987'ye kadar Catalca'ya bagli bucak merkeziyken ilge
olmus ve 2009'daki idari yapilanma degisikliklerine kadar Avcilar ve Kuglikcekmece ilgelerine
komsu olmustur. Bu yilda yapilan degisikliklerde Gurpinar, Beylikdizi (eskiden Kavakh) ve
Yakuplu beldeleri Beylikdizl; Esenyurt ve Kirag beldeleri Esenyurt; Bahgesehir beldesi de
Basaksehir ilgelerine baglaninca ilgenin alani blyidk olgide kugulmis, yalniz lagvedilen
Catalca'nin Muratbey ve Silivri'nin Celaliye-Kamiloba beldelerinin katilimiyla bati yoniinde ilge
genislemigtir. Ayrica lagvedilen Tepecik, Mimarsinan ve Kumburgaz beldelerinin mahalleleri de
Buylkgekmece Belediyesi sinirlarina katilmistir.

Buyukgekmece'de Turkiye'nin 1., Avrupa'nin 3. en ylksek TV kulesi, Turkiye'nin en blylk sergi
alani TUYAP bulunmakta ve Blyiikgekmece yazlik kent oldudu igin uzun bir sahili, alisveris
merkezi, ¢arsisi, tarihi eserleri, 5 yildizli hotelleri, tiyatrosu, spor salonlari, parklari ve su parki
vardir. Bilyiikgekmece ilgesinden TEM ve D-100 karayollari gegcmektedir. IETT ve Ozel Halk
Otobdusleri'nin ve BUDO'ya bagli deniz otoblslerinin diizenli seferleri vardir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 277.181 kisidir.
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Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda

413 - ..
3 Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tuarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyiime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 vyillar1 arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik biylime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gdre daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzadi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 vyilini %211,84 seviyesinde kapattl. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri donddu.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
citkisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer gsekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylll ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yil boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavagladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihin en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
edilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca ddviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari lzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baglayan COVID-19 salgininin 2020°nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi énlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektorind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son ¢eyredinde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektorler kendilerini toparlamaya baglamistir.
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2022 yih dordinci geyreg@i jeopolitik belirsizliklerin strdigia ve kiresel biyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artirmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuresel Olgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda zirvenin gorilmis
oldugu degerlendirilirken, diisiisin zaman alabilecedi 6ngérilmuistir. Cin’'in sifir COVID
politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken, gelismekte
olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganlklar stirmustir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

Pandemi déneminden gugli bir sekilde cikan Tirkiye ekonomisinin biyime hizi, 2022 yih
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére 2022
yilinda %5,6 oraninda biyudi. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢geyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk ¢eyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biyiidii. (Colliers International, 2023, ikinci Yari
Raporu).

Dinya ekonomisinde 2023 ikinci ¢geyregi kiresel blyime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir dénem olarak geride kalmistir. Kiresel dlgcekte pozitif ayrisan
hizmet sektdéri son dbénemde yavaslamaya baslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hiikiimetinin destek paketleri biiyiime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sure
yuksek seviyelerde tutacagr beklentisi kiresel blyime (zerinde asagi yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyi bir miktar hafifletse
de siki isglicl piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davranislarindaki bozulma c¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Gzerindeki yukari yonlu risklerin siirmesine neden
olmaktadir.

Tarkiye'de 2023 yili ilk geyrek gayri safi yurtigi hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustur. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gore GSYH ceyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH bulyimesi %4,0
seviyesinde gergeklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurtigcinde 2023 ikinci geyrek
éncl verileri ekonomik aktivitedeki direncin strdiguni teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son G¢ ayda 51,5 ile genigleme
bdlgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son ¢ ayda yikselis gorilmektedir. Glven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gbstergeler bir miktar yavaslasa da i¢ talebin direngli

kaldigina isaret etmektedir.

ikinci geyrekte dis dengede bozulma strmustir. ihracatta yavaglama gézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki dusuis ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda strdugu
gOrulmuistir. Ticaret Bakanhid@i dncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni ddnemine
gére %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’lUn ayni déneminde 37,7 milyar dolara geniglemistir.
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Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda dusus ikinci ¢eyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2'ye gerilemistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlan
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %62,5'ten %40,4’e inmistir. Ancak ddviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yukselis ve Ucret artislari yukari yonli riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilasma dongusunin basladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gegis sireci dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00'dan %17,50’ye cikarirken, faiz
artinminin yani sira parasal sikilagtirma surecini destekleyecek segici kredi

ve miktarsal sikilastirma kararlari alacagini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

Kisi B(:f_l) Gelir . h(isnv:oh ) Kisi (g:f; l.')}elir Bl'.iy;l:;e** 5 m"l:'r:l‘;'.' o
(Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852 618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46167 F97. 124 9.792 3,00 472
2019 4317787 52316 760.355 9213 0,90 568
2020 5.048.220 60.537 F17.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11.40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023~ 4631792 54313 245 464 2878 4,00 18,87

GSYH 2023 yil birinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin ayni ceyredine gére

%40 artt.

Kaynak: TOIK
*1.Ceyrek verisidir
**Zincidenmis hacim endeksi clarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*
¢l c2 ca o
100
G2 7960 8021 8345 (591 8439
o sog7 7350  o” ' :
L 64,27
5768 55,18 ;
60

4 44
40 4869 al 50,51 36,08

1497 1561 1619 1714 1gs9 1753 1895 1925 1958 1989 2131 -
20 . = I__:'__. — L

—i | o .,_——'—._.
o 1215 1237 11,86 1094 11,39 1262 11,76 11,77 1175 11,89 1403  14.60
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agdustos  Eyldl Ekim Kasim Aralik

——2020 —a—2021 —m—2022 —m—2023

Tiiketici fiyat Endeksinde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir Gnceki aya géire %2,29, bir dnceki yiin Aralik ayina gére

%12,52, bir dnceki yiin ayni ayina gére %50,51 ve on iki aylik ortalamalara gére %70,20 olarak gerceklegti.

Kaynak: TUiK
*Bir dnceki yilin aynr ayina gire degizim
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Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik aktivitede gbzlenen
ivme kaybi nedeniyle sene basinda blylime konusunda daha ihtiyath olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan ilkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iliskin kiresel buyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iliskin blyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yil ilk
ceyregindeki guglu buyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari igin yukari yonli revize
edildi. OECD haziran ayi tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif
yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklasik %3,6 oraninda ve takip
eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda biyumesi bekleniyor.

TCMB ybnetiminin Mart 2021’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesajlari vererek haziran
ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin enflasyon
gériniminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilasmaya kademeli olarak devam
etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglar lizerinde olumsuz etki yaratacagini diisiiniiyoruz. (Colliers International, 2023, ikinci
Yari Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢geyreginde ABD ve AB kdkenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliyimeden 6nleme

cabalari damga vurmustur. Bankacilik sektérinin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal saglik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne cikmaktadir. Simdilik sénimlenmis gorinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek icin kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biuylime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sdrecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel buyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baglamis, 6zellikle
son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve ddviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi donemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis gdstermis olup, insaat maliyetlerinin ddviz kuruna oranla daha yiksek
bir artig gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegdi lizere déviz kurunun 6ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda insaat maliyetlerindeki %84 oranindaki keskin artis, konut
fiyatlarindaki yikselisin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun ytkselisini stirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi sirdirmastir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir.
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Ancak, ozellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gore daha duragan bir seyir izledigi goértlmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erisilemez konut fiyatlari ve kira sorunu
olugsmus, bu durum beraberinde 6zellikle yagam maliyetlerinin yiksek

oldugu Istanbul ve diger biyiik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana gikmistir.

Honut, Inﬁaiﬂ Maliyetleri ve Doviz Kuru Endeksleri

Y

mm
L
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EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir.

Ancak, ozellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis siirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis déneme gdre daha duragan bir seyir izledigi goérilmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce dévize gore nispeten daha dusilk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize goére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar i¢in yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger biiyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigsina sebep
olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamh yukari
gitmesinin slrdurdlebilir bir durum olmadigini géstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecedi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaglarinin kisa vadede ¢ozimler yaratabilecegi diisiniimektedir.
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Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g6re daha dusik nifusa sahip olan surdurulebilir k@yler ve yeni yerlesim alanlari ortaya ¢gikmaya
baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatirrm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, bélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distnulmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirmlarin galisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller i¢in yeni yatirim fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirnmlarin ekonomik surdurdlebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlmektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirnmcilarin bu alana yatirnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yénde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretilmekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegctigimiz birkag yil igerisinde halka arzi yapilan ve énimizdeki
surecgte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirirm ortakliklarinin da séz konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya cikacak kazanglarinin
yatirmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirrm fonlari ve gayrimenkul yatirrm ortakliklarina olan talebi ve glvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdurulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirnm portfoylerinin
gesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve ¢ekirdek yatirrmcilara ulagiimasi tim bu siregte éncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danigsmanlik
hizmeti alinarak yuritilmesinin ortaya yeni ve surdirdlebilir yatirim firsatlarini gikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegi dusinulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli bir
geri gekilme yasanmigtir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artigi ise yizde 40,42 dizeyinde artis
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artislari
fivatlar genel diizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yaptigi enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi ylizde 58 dlizeyine yikseltilmistir.

Enflasyonun ylksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglari izerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektdrlerde

6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin strdurulebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaglamayi
getirebilecektir. Tlrkiye'de insaat ve gayrimenkul sektériinin en 6énemli géstergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni doneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gére satiglarda ylzde 22,1’lik bir dislisu isaret
etmektedir. Satis tlrlerine gore ise farklilik ipotekli satiglarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise ylzde
28,6’lik bir disls ile 121 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.
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Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran doneminde bir énceki yilin ayni dénemine
gore yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glcli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis gabasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir yikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yuzde 103,6, reel olarak ise ylizde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gére yillik olarak yiizde 47,95 artmigtir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de yizde 104,83 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tim insaat sektériindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir etmen olarak
karsimiza gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektért ve bilesenleri
calismakta olup, 6nimuizdeki 3-4 yillik siregte bu bodlgelerin yeniden imari sektor iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

» Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayigi basta konut olmak tzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi olduk¢a artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpllemektedir. Tasarruf amacli konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalis
oldugu soylenebilir.

* Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandashk ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin stirmesi goreceli olarak
canhhgr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabilecegdi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi sirdurilebilir bir durum degildir.

+ Iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii igin de énem tasimaya
baslayacak olup hem yiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak lzere erisilebilir ve surdurdlebilir yapim igin daha énceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata gecirilmesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayal Grlinlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektéri paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavugmalari da 6nem tagimaktadir.

ingaat ve gayrimenkul sektérli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yaganabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale dénustlrebilmek igcin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerinde olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de dretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup sirecin daha
surddrilebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Biiyilkgekmece Belediyesi imar Mudurliiga,
misteriden elde edilen bilgi ve belgeler ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

44.1
*

*

ALGYO-2310069 B.CEKMECE (3 ARSA)

- Olumlu Faktorler

2452 ada 3 parsel konut imarhdir.

Degerleme konusu tasinmazlar bdlgedeki ana ulasim asklarindan biri olan TEM
Otoyolu’'na yakin konumludur.

Egimli yapilari nedeni ile g6l manzarasina sahiptirler.

Donati alanlarina yakin durumdadirlar.

Degerleme konusu taginmazlar tam miulkiyet yapisindadir.
- Olumsuz Faktorler

2452 ada 2 parsel kisa mesafe gol koruma bandinda kalmakta olup rekreasyon alanidir.

2420 ada 17 parsel mutlak koruma bandinda kalmakta olup yesil alandir.

Belirli alici kitlesine sahiptirler.

28



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ALGYO-2310069 B.CEKMECE (3 ARSA)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

29



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;

-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi ve 2452 ada 3 parsel
Uzerinde gelistirilebilecedi 6ngorilen projeye illiskin Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Yontemi
kullanilarak parselin degeri hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

ARSA EMSALLERI HARITASI
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1 Aycan Grup Emlak
Tel 0212 801 49 35
Yakin konumda bulunan 10.000 m? alanli olarak pazarlanan E=0.10 konut imarh oldugu belirtilen

arsa igin 165.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu bilgisi edinilmistir. Konum olarak
daha iyidir. Cok yuksek fiyat istenildigi distndlmektedir.

SATILIK 10000 .-m>  165.000.000 .-TL 16.500 .-TL/M?
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2 Sahibinden
Tel 0537 823 44 46

Yakin konumda bulunan spor tesis alani imarli oldugu belirtilen 218 ada 19 parselin 348 m? alanl
hissesi icin 1.450.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi oldugdu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 348 -M? 1.450.000 .-TL 4.167 .-TL/M?

3 Suna ingaat Emlak
Tel 0212 689 00 87
2452 ada 2 parselin bitisiginde bulunan kisa mesafe bandinda bulunan rekreasyon alaninda

bulundugu belirtilen 154.670 m? alanli arsanin 313 m? alanh hissesi i¢in 1.030.000.-TL fiyat
istenilmektedir. Pazarlik payi oldugdu bilgisi edinilmistir.(2452 ada 18 parsel)

SATILIK 313 .-Mm? 1.030.000 .-TL 3.291 .-TL/M?

4 Cambridge Real Estate
Tel 0532 790 02 63
Alkent 2000 Evlerinin yakininda oldugu belirtilen 120.000 m? alanh olarak pazarlanan E=0.10 konut

imarh oldugu belirtilen arsa igin 1.400.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik pay! oldugu bilgisi
edinilmistir. Konum olarak daha iyidir.

SATILIK 120000 .-M?  1.400.000.000 .-TL 11.667 .-TL/M?

5 Firat Emlak Ofisi
Tel 0532 295 16 08

Yakin konumda bulunan kisa mesafe bandinda bulunan rekreasyon alaninda bulundugu belirtilen
10.223 m? alanli arsanin 120 m? alanl hissesi i¢cin 850.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi
oldugu bilgisi edinilmistir.(468 ada 10 parsel) Cok yiksek fiyat istenildigi disinilmektedir.

SATILIK 120 .-Mm? 850.000 .-TL 7.083 .-TL/M?
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Konut Emsalleri

KONUT EMSALLERI HARITASI
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1 Yesilgiil Gayrimenkul
Tel 0532 518 14 83

Villamahal Sitesinde bulunan 466 m? alanli havuzlu yeni villa icin 59.400.000.-TL fiyat
istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 466 .-M? 59.400.000 .-TL  127.468 .-TL/M?

2 Temeltas Projeler Satig Ofisi
Tel 0506 690 94 07

Brand Vadi istanbul Sitesinde bulunan 301 m? alanh havuzlu yeni villa igin 57.750.000.-TL fiyat
isteniimektedir. Pazarlik payi oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 301 .-m? 57.750.000 .-TL 191.860 .-TL/M?

ALGY0-2310069 B.CEKMECE (3 ARSA) 32



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 Alkent Emlak
Tel 0212 886 65 64

Golmahal Villalan Sitesinde bulunan 571 m? alanli havuzlu 5-10 yasinda oldugu belirtilen villa igin
65.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi oldudu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 571 .-M? 65.000.000 .-TL 113.835 .-TL/M?

4 Nobby House Emlak
Tel 0542 280 90 22

Batimahal Villalari Sitesinde bulunan 600 m? alanli havuzlu 2 yasinda oldugu belirtilen villa i¢in
81.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 600 .-M? 81.000.000 .-TL 135.000 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (2452 ADA 3 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL1 EMSAL 3 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FIYATI 165.000.000 1.030.000 1.400.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 10.000,14 10.000 313 120.000
BIRIM M2 DEGERI 16.500 3.291 11.667

o BENZER COK KUCUK COK BUYUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

0% -45% 35%
IMAR KOSULLARI E:0.10 E=0.10, YAPILASMA YOK E:0.10
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER GOK KOTU BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 40% 0%
FONKSIYON KONUT KONUT REKREASYON KONUT
FONKSIYONA ILISKIN BENZER KOTU BENZER
DUZELTME 0% 40% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM COK IYi BENZER COK IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -32% 0% -40%
DIGER BILGILER TEK HISSELI TEK MULKIYET
DIGER BILGILERE iLISKIN MULKIYET BENZER ORTA KOTU BENZER
DUZELTME 0% 10% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o ) o
DOZELTME 25% 20% 25%
TOPLAM DUZELTME -57% 25% -30%

DUZELTILMiS DEGER

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlemesi yapilan taginmazin alani ve yapilasma
kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 3 adet emsalden yararlaniimistir.
Diger emsallerde belirtilen taginmazlarin 6zellikleri emsal agiklamalarinda belirtilmis olup,
degerlenen taginmazin 6zelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimistir.

Yapilan aragtirmalarda 6 Subat 2023 tarihinde Ulkemizde yasanan buyuk deprem felaketi ile
istanbul'da da bos arsa/tarlalara ilgi artmis tiny house tipi yapilarin konabilecegi yapilasmaya
kapali araziler i¢in de istenilen rakamlarin arttigi bilgisi edinilmigtir.

Bodlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilagma kosullarina
sahip arsalar uzerinde gelistirilen projelerde miistakil kullanimh villa tipi yapilar imal
edilmektedir.

Degerleme konusu tagsinmazin bulundugu bolgedeki "Konut Alani” imarh parsel birim m?
degerlerinin ortalama 6.000-10.000.-TL/m?; araliginda oldugu g6zlemlenmistir. 2452 ada 3
parselin konum, yuzoélgiimi vs o6zelliklerine gore birim m? degeri 6.470.-TL/m? olarak
takdir edilmistir. Diger iki parsel mutlak ve kisa koruma bandinda kalmakta olup yesil
alan ve rekreasyon alaninda kalmakta ve ilgili plan ve notlarina gére yapilagma haklar
bulunmamaktadir. Bu iki parselin birim metrekare degerleri de konut imarh olan 2452 ada
3 parselin birim metrekare degeri g6z oniinde bulundurularak konum, yiuzoélgiimlerine ve
2420 ada 17 parselin tarla vasili olmasina bagh olarak 2420 ada 17 parsel igin 1.200.-
TL/m?, 2452 ada 2 parsel i¢in de 1.000.-TL/m? takdir edilmistir.
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Degerlemeye konu tasinmazlardan 2420 ada 17 parsel ve 2452 ada 2 parsel
kamulastirilacak parseller durumdadir. Bélgede yogunluklu olan konut imarl arsa
emsalleri ile gevresinde yer alan imarsiz alanda yer alan arsa emsalleri incelenmistir.
Yapilan incelemeler ve gériigmeler sonucu ulasilan emsal arsalarin m? birim degeri
yapillasma izni olmayan parsellerde 4.000.-TL/m? ila 7.000.-TL/m? arasinda degistigi
goérilmiistiir.

Degerleme konusu tasinmazlar kamusal kullanima ayrilmis parsel olup bu alanla ilgili
olarak Biiyiikcekmece Belediyesi parselin kamulastirlhip kamulastirilmayacaginin,
halihazirda belli olmadigini ve kamulastirmanin ilgili kurumlar tarafindan yapilacagini
beyan etmistir.

2942 sayih kamulagstirma kanunun “Satin Alma Usulii” bashkli “Madde 8 — (Degisik:
24/4/2001 - 4650/3 md.) Idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayith olan taginmaz mallar
hakkinda yapacagr kamulastirmalarda satin alma usuliinii 6ncelikle uygulamalari esastir.
“ denilmektedir. Kanunda belirtilen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen
kamuslastirma bedeli sonrasi yasanabilecek siireglerde hukuki yollara basvurulmaktadir.
Biiyiikcekmece Belediyesi'nden edinilen bilgiye gére parsellerin bulundugu sokak/cadde
rayici 426,27.-TL/m?'dir. Bolgede satisa sunulan yapilagsmaya kapali arsa birim degerleri
incelenmis olup, arsa rayi¢ bedeli ile pazar yaklasimi yéntemi ile tespit edilen deger
arasinda 2452 ada 2 parsel igin 1.000.-TL/m? ve 2420 ada 17 parsel 1.200.-TL/m? olarak
deger takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin

Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (-TL) Yuvarlatiimig
9 gert (- Degeri (-TL)

2420 17 6.021,31 1.200 7.225.572 7.230.000
2452 2 606.456,39 1.000 606.456.390 606.460.000

2452 3 10.000,14 6.470 64.700.906 64.700.000

TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS

ARSA DEGERI (.-TL) 678.390.000 TL

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olusumlan Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlar lzerinde yapi bulunmamasi, gecerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)
iskonto Oraninin Hesaplanmasi
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullanilmistir. Son bir yillik ortalama 10 yil vadeli sabit
faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %18,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile dlgulebilir.

So6z konusu parsel icin herhangi bir ruhsat/proje bulunmamasi, konumu, alani vb. 6zellikleri ile
ortaya ¢ikabilecek her turll (ydnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk
primi %5,00 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 18,00 Risksiz Oran
+ % 5,00 Risk Primi
= % 23,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %23,00 olarak kabul
edilmistir

Konut imarli olan 2452 ada 3 parsel tizerinde gelistiriimis olan bir avan proje bulunmamaktadir. 2452 ada
3 parsel igin nakit akigl hazirlanmis olup, dider iki parselin yapilagma izni olmamasi nedeni ile ile gelir
yontemi kullaniimamuistir.

2452 ada 3 parsel E=0.10, 2 kat imar sartlarina sahiptir. Taginmazin emsal insaat alani 1.000,04 m?
olarak hesaplanmis olup, emsale dahil olmayan satilabilir alanlarin emsal ingaat alaninin %40 fazlasi
olabilecedi 6ngorilerek toplam satilabilir alanin 1.400,02 m? olarak hesaplanmistir.
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@ Gayrimenkul - I

Net Arsa Alani (2452 ada 3 parsel) 10.000,14 m?
Ongoriilen Toplam Emsal ingaat Alan 1.000,01

Ongoriilen Toplam Satilabilir ingaat Alan 1.400,02 m?
Ongoriilen Satilabilir Konut Alani 1.400,02 m?

GELIRLERE ILISKIN KABULLER

REEL

DEGERLEME

izibilite - Proje

Gelir kapitalizayonu yéntemi kullanilirken emsal yonteminde bulunan konut satis birimleri kullanilip satig
rakamlari bu fiyat izerinden belirlenmistir.

Tasinmaz i¢in yatirim slireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme tarihinden
sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmigtir.

Arsa Uzerinde orta-ust gelir grubuna hitap eden nitelikli bir proje gelistirilecegi kabul edilmis ve konutlarin
satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 135.000.-TL/M? ile gergeklesecegi, izleyen yillarda

enflasyon dikkate alinarak 2. yil %35- 3. yil %25 oraninda artacagi kabul edilmistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.

NAKIT AKISI TABLOSU

YATIRIM SURECT 36

SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 1.400,02

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 1.400,02

1.donem 2.donem 3.donem

INAKIT GIRISLERI | | | | TopaM |
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 100% 40,00% 30,00% 30,00%

Satilan Briit Alan (Konut) 560 m? 420m? 420m? 1.400 m2
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 135,000 TL/m? 182250 Tiym2| 227,813 TL/m?

Ortalama Birim Satis Artis Orani (Konut) 35% 25%

Satis Geliri (Konut) 75,601,058 TL 76.546.072 TL 95.682.590 TL 247.829.720 TL
|Nakit,4klm | 75.601.058 TL| 76.546.072 TL| 95.682.590 TL 247.829.720 TL
Projenin Tamamlanmas! Durumunda 166.089.569TL)  163.478.152TL| 160.935.7207L

Net Bugiinkii Degeri (NPV)

INDIRGEME ORANI 22,00% 23,00% 24,00%
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.1- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari % 23,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin g6z 6ninde bulundurulmasi sonucunda, 2452 ada 3 parsel Uzerinde gelistirilecek
projenin tamamlanmasi halindeki toplam degerinin 247.829.720.-TL olarak hesaplanmis olup,
net bugunkld degeri icin % 23,00 indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi
durumundaki net buglnki deger olarak 163.478.152-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

247.829.720

163.478.152

Tasinmazlarin bulundugu ilgede yapilan incelemelerde, bélgede insaat yapan Kisilerle yapilan
gérusmelerde hasilat paylasimi oraninin %50 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller lizerinde ingsa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 50 oldugdu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degderinin % 85 inin bugiinki arsa degeri oldugu (bdlgede yapilan
projelerde ortalama %15 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 1 ADET ARSANIN DEGERI
Toplam Satis Hasilati 163.478.152 |.-TL
Hasilat Payi Orani 50%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 81.739.076 ~TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 69.478.215 ~TL
Toplam Arsa Alani 10.000,14 .-m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 6.948 ;I'L/m2
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGER
TABLOSU
- - TOPLAM
ADA/PARSEL TOAFLLAAI\I'\I" (’&F;;Q’A B'R'M(TNSMDZEGER' YUVARLATILMIS

DEGER (TL)

2420/17 6.021,31 1.200 7.230.000 TL
2452/2 606.456,39 1.000 606.460.000 TL
2452/3 10.000,14 6.948 69.481.000 TL
TOPLAM 622.477,84 683.171.000 TL

2420 ada 17 parsel ve 2452 ada 2 parselin yapilasma izni olmamasi, nedeni ile gelir ybntemi
kullaniimamistir. Gelir ybntemi 2452 ada 3 parsel icin kullaniimis olup, diger iki parsel igcin
Pazar Yaklagimi Yonteminden elde edilen deger belirtilmistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak
yapilagsmalari olacagi dusinulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

3 Adet Taginmazin Arsa Degeri (.-TL)

678.390.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

3 Adet Taginmazin Arsa Degeri (.-TL)

683.171.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gtvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gercgeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gériltp kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali de@er takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yirutmesi gerekli gorulmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar dederlendirmesi gerekli gértlmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2452 ada 3 parselin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem
kullaniimigtir. Degerlerin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik
kosullar icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Gelir yénteminde
kullanilan 6ngorilen emsal insaat alani ve satilabilir alanlar dngoriye dayanmaktadir. Ruhsat
asamasinda emsal ingaat alani ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacagdi dugtnulmektedir. Gelir
indirgeme ybntemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecedi ihtimali g6z 6niinde
bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar degerlendiriimek
sureti ile pazar yaklasimi yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha
tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bélumine arsa degeri
takdirinde pazar yaklagimi ydntemi ile elde edilen degerin, yaziimasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

2452 ada 2 parsel ve 2420 ada 17 parsel i¢in pazar yaklasimi ydntemi kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tagsinmazlar arsa/tarla nitelikli olup, bostur.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullaniimamis olup bolgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akigi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi 6ngérilmustir. Bdlge verileri dikkate
alindiginda Hasilat Pay Orani %50 olarak alinmistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Degerleme konusu taginmalar bos olup, Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar bu kapsam digindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Mulkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22-
1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve onemli olglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir.

Tasinmaz Uzerinde Kkisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. S6z konusu
gayrimenkullerin tapudaki vasiflar “Arsa” ve “Tarla” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli
ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur. Degerleme konusu tasinmazin ve
gayrimenkul yatinnm ortakligi portféyline "ARSA/ARAZI" olarak bulunnmasinda engel teskil
etmedigi disunulmektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel husus olmadigi, tagsinmazin "ARSA/ARAZI" olarak gayrimenkul yatinm ortakligi
portfdylne bulunnmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 3 adet taginmazin;

29.12.2023 tarihli toplam degeri igin;
678.390.000 TL .-TL
(Alt1 Yiiz Yetmis Sekiz Milyon Ug Yiiz Doksan Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

746.229.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
REEL

Onur 0ZGUR S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 402402 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

*

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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