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1.BOLUM RAPOR OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S.
23 Haziran 2025

Tam Milkiyet

23 Haziran 2025

25 Haziran 2025

Gayrimenkul Dederleme Raporu
782 — 2025/1377

Atakent Mahallesi, 243. Sokak, No: 1/1E, 1/2E
Kucukcekmece / ISTANBUL

Istanbul 1li, Kiiglikgekmece Ilgesi, Halkali Mahallesi, 1466
Ada, 7 Parsel nolu, 9.572,77 m2 ylz6lgimli, “A Blok 8 Katl
Ve B Blok 6 Katli Betonarme Ofis, Isyeri Ve Arsasi” nitelikli
ana gayrimenkul

(Bkz. Tapu Kayitlar)

1466 ada 7 parsel “Ozel_ Proje Alan1” olarak belirlenen
alanda kalmaktadir. (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.*

ISTANBUL ILI KUGUKGCEKMECE ILCESI HALKALI MAHALLESI 1466 ADA 7 PARSELDE
YER ALAN BINA ICiN TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

817.660.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

981.192.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani /

Sorumlu Degerleme

Kontrolor Uzmani

e-imzalidur.

Burak ERTAN
(SPK Lisans Belge No: 408859)

Halime BUYUKUNLUER
(SPK Lisans Belge No: 406998)

e-imzalidur. e-imzalidr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

! Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
gerleme Standartlar1 (2017) esas aliarak hazirlanmigtir.
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2.BOLUM  SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiciL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: izzettin Calislar Caddesi, Giillay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

:02125053576-77

: Bir Ucret veya s6zlesmeye dayal olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

: 04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

110 Ekim2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
SERMAYESI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
KURULUS TARIHI

HALKA AGIKLIK ORANI
NACE KODU

FAALIYET KONUSU
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: Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

: Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobancesme E-5 Yan Yol Cad.
Avrupa Residence-Office No:8/2/7 Bakirkdy / istanbul.
: 0(212)571 1355

1 400.000.000,-TL

: 1.675.000.000,-TL
: 06.07.2010

1 %24,99

: 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya
verilmesi veya leasingi (kendine ait binalar, devre miilkler,
araziler, mustakil evler, vb.)

: Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek Uzere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka agik anonim ortakhktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkultin buglinki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytuktumlalagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alicl tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdin veya yukimlaligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi
itibaryla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararl dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yliksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

evcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, gink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol agabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagll sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma slresi sabit bir siire olmayip, varligin ttrine ve pazar kosullarina
gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cgikartilma zamani dederleme
tarihinden énce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigu bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varhklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, mdusteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hukumleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan mudlklerle ilgili olarak gilincel veya gelecege
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan mdulklerin yeri ve tiurl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI  TANIMI  VE RESMI

KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1. TAPUKAYITLARI

TASINMAZ ID

117426468
Tema Istanbul E§lence Parki Turizm Sanayi Ve Ticaret

SAHIBI Anonim Sirketi
ILI Istanbul
ILCESI Kigiikcekmece
MAHALLESI Halkali
ADA 1466
PARSEL 7
ANA . A Blok 8 Katl ve B Blok 6 Katl Betonarme Ofis, Isyeri ve
GAYRIMENKULUN Arcasi
NITELIGI
YUz OLCUMU 9.572,77 m2
YEVMIYE NO 38929
TAPU TARIHI 21.07.2023
CiLT NO 165
SAHIFE NO 16421

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudurliagli Web Tapu Sistemi‘nden 25.06.2025 tarih itibariyle

temin edilen tapu kayit belgesine gére tasinmazin tUzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesi ekte sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde:

6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir. (10.12.2019 tarih, 46250 yevmiye)
Imar diizenlemesine alinmistir. (01.02.2017 tarih, 3714 yevmiye)

ALISVERIS ALANLARI TESISLERI (20.06.2013 tarih, 19027 yevmiye)
SERGI+TICARET+ALISVERIS TESISLERI (20.06.2013 tarih, 19027 yevmiye)
SHOWROOM TESISLERI (20.06.2013 tarih, 19027 yevmiye)

EGLENCE PARKI TESISLERI (20.06.2013 tarih, 19027 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

M KROKILI BEYANNEMESINDE SARI BOYA ILE ISARETLI 1305 M2 LIK KISIM
UZERINDE TURKIYE ELEKTRIK KURUMU LEHINE ELEKTRIK ENERJI NAKIL HATTI
ICIN IRTIFAK HAKKI (20.04.1973 tarih, 4467 yevmiye)

1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 12690-12691-12692-12693-12694-
12695- 12696 NOLU TRAFO MERKEZI YERI VE KABLO GECIS GUZERGAHI ICIN
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TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S.GENEL MUDURLUGU LEHINE KIiRA SERHI.N
ICIN99 YILLIGI 1 TL. DEN ) (12.06.2014 tarih, 19056 yevmiye

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
e 1500 M2 LiK KISIM UZERINDE T.ELEKTRiK KURUMU GENEL MUDURLUGU LEHINE
DAIMI IRTIFAK HAKKI TESISI (03.06.1981 tarih, 1716 yevmiye)

4.2.1. GAYRIMENKULUN  UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILiSKiN GORUS

Gayrimenkul Uzerinde riskli yapi beyani, imar diizenlemesi beyani, binanin kullanim
niteligine istinaden beyanlar (Alisveris, Showroom vb.), irtifak hakki, resmi kurum lehine
kira serhi bulunmaktadir.

Tasinmazin portfdyde yer almasina engel kisitlayici takyidat bulunmamakta olup

tasinmaz portféyde ISYERI olarak yer alabilir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Kigiikcekmece Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan temaslardan rapora konu
tasinmazin yer aldigi parselin, 07.11.2010-07.03.2011-14.08.2012- 13.02.2013 tasdik
tarihli 1/1000 dlgekli Halkal Toplu Konut Revizyon Uygulama Iimar Plani kapsaminda * Ozel
Proje Alani” olarak belirlenen bélgede kaldigi ve "Hmaks: Serbest, Emsal:0,30’ yapilasma

kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir.
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Tasinmazin yer aldigi parselin icerisinde yer aldigi plana iliskin plan notlari;

e OZEL PROJE ALANINDA EMSAL 0.30 DUR. OZEL PROJE ALANINDAKI BOLGE PARKI
(TEMA PARK) VE DIGER FONKSIYONLARIN SINIRLARI ILE EMSALIN FONKSIYONLAR
ARASINDAKI DAGILIMI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI'NCA ONAYLANACAK
KENTSEL TASARIM PROJESINE GORE HAZIRLANACAK AVAN PROJESINDE
BELIRLENECEKTIR. AVAN PROJE CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI VEYA ILCE
BELEDIYE BASKANLIGI'NCA ONAYLANACAKTIR. KENTSEL TASARIM PROJESI VEYA
AVAN PROJEYE GORE BELIRLENEN FONKSIYONLARIN SINIRLARI ESAS ALINARAK
IMAR UYGULAMASI (iFRAZ, TEVHIT, VB.) YAPILACAKTIR. YENI OLUSACAK
PARSELLERDE EMSALE ESAS INSAAT HAKLARI OZEL PROJE ALANI SINIRLARI
ICERISINDEKI DIGER PARSELLERE TRANSFER EDILEBILIR. (13.02.2013
TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

e EGIMDEN DOLAYI AGIGA GIKAN BODRUM KATLARIN TiCARI AMACLI OLARAK
KULLANILACAK KISIMLARI EMSALE ESAS INSAAT ALANININ %50’SINI GECEMEZ.
BU ALANLAR ISKAN EDILEBILIR VE EMSALE DAHIL DEGILDIR. BU ALANLAR PROJE
SINIRI ICERISINDEKI DIGER PARSELLERE +0.00 KOTU ALTINDA KULLANILMAK
SARTIYLA TRANSFER EDILEBILIR. (13.02.2013 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

o OZEL PROJE ALANININ CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI’'NCA ONAYLI KENTSEL
TASARIM PROJESINDE BOLGE PARKI (TEMA PARK) OLARAK AYRILACAK
KISIMLARINDA REKREATIF AMACLI YAPILAR YAPILABILIR, BU YAPILAR TAKS VE
KAKS HESABINA DAHIL DEGILDIR VE EMSALE ESAS INSAAT ALANI PLANDA
BELIRLENEN OZEL PROJE ALANI YUZOLCUMUNUN %10°UNU GEGEMEZ. BOLGE
PARKI (TEMA PARK) ALANINDAKI REKREATIF AMACLI YAPILAR, LOKANTA, KAFE,
CAY BAHCESI, BUFE, PAREKENDE SATIS BIRIMLERI GIBI TICARET UNITELERI,
ALISVERIS VE FUAR ALANLARI, SHOWROOMLAR (SERGI-SATIS), SINEMA,
TIYATRO, LUNAPARK, HAYVANAT BAHCESI, MUZE, DINI TESIS, SERGI SALONLARI
GIBI KULTUREL TESISLER, YUZME HAVUZU, BUZ PIiSTIi, ATIS POLIGONU, SQUASH
(DUVAR TENISI) GIBI SPOR SALONLARI, SU OYUNLARI VE SU SPORLARI, HOBI
BAHCELERI ILE BU FONKSIYONLARI DESTEKLEYEN DIGER FONKSIYON ALANLARI
VE YAPILARDIR.

o OZEL PROJE ALANINDA; FONKSIYON DAGILIMI CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI'NCA ONAYLI KENTSEL TASARIM PROJESINDE BELIRLENMEK UZERE
BOLGE PARKI (TEMA PARK), KONUT, OTEL, MOTEL VE REZIDANS GIBI KONAKLAMA
TESISLERI, LOKANTA, KAFE, CAY BAHGESI, BUFE, PERAKENDE SATIS BIRIMLERI
GiBI TICARET UNITELERI, COK KATLI MAGAZA VE CARSI ICEREN ALISVERIS
MERKEZLERI, FUAR ALANLARI, OFiS, BURO, SHOWROOMLAR (SERGISATIS),
BANKA VE FINANS KURUMLARINI ICEREN IS MERKEZLERI, SINEMA, TIYATRO,
LUNAPARK, HAYVANAT BAHGCESi, MUZE, SERGI SALONLARI GiBi KULTUREL
TESISLER, YUZME HAVUZU, BUZ PiSTi, ATIS POLIGONU, SQUASH (DUVAR TENISI)
GIBI SPOR SALONLARI, SU OYUNLARI VE SU SPORLARI, HOBI BAHGELERI iLE BU
FONKSIYONLARI DESTEKLEYEN DIGER FONKSIYON ALANLARI VE YAPILAR YER
ALABILIR.

e OZEL PROJE ALANINDA YOLLARDAN MINIMUM 10 METRE, DERE ISLAH SINIRINDAN
ISE, MINIMUM 25 METRE CEKME MESAFESI UYGULANACAKTIR.

o OZEL PROJE ALANINDAKI FONKSIYONLARDA YAPI YAKLASMA MESAFELERI VE
H=SERBEST OLUP, BLOK BOYUTLARI, SEKLI, GABARISI VE (iSKAN EDILEN
BODRUM KATLAR DAHIL) KAT YUKSEKLIKLERI PROJE OZELINDE, KENTSEL
TASARIM ILKELERINDE VE MIMARI AVAN PROJESINDE BELIRLENECEKTIR.

(13.02.2013 TARIH VE 2368 SAYILI BAKANLIK OLUR’U ILE ONAYLANMISTIR.)
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o OZEL PROJE ALANINDA, OTOPARK IHTIYACINI KARSILAYABILMEK AMACIYLA,
KENTSEL TASARIM PROJESI ILE BELIRLENECEK ALANLARDA, YERUSTUNDE YER
ALACAK BITKI ORTUSUNUN YASAYABILECEGI DERINLIKTE TOPRAK ORTUSU
BIRAKILMAK SARTIYLA iLGILI MUDURLUKLERIN GORUSU ALINARAK, TICARI
AMACLI YERALTI KATLI OTOPARKI YAPILABILIR.

o OZEL PROJE ALANINDA KENTSEL TASARIM PROJESINE GORE OLUSTURULACAK
PARSELLERDE YER ALACAK YAPILARIN GIRiS KOTLARI, VAZIYET PLANINDA
GOSTERILEN ADA ICI YOLLAR MAHREC ALINARAK KOT VERILEBILIR VE BU
ALANLARDA DAHA ONCE YAPILAN DOLGULAR HAFREDILEREK TABII ZEMINE
ERISILEBILIR VE BINALARA BU ZEMINDEN KOT VERILEBILIR.

e EGIMDEN DOLAYI AGIGA GIKACAK BODRUM KATLARDA (0 KOTUNUN ALTINDA)
ISKAN EDILECEK VE EMSALE (E:0.30) ESAS INSAAT ALANLARININ %S50’SiNi
GECMEYECEK ALANLAR, KENTSEL TASARIM PROJESINDE BELIRLENECEK BICIMDE
KONUMLANDIRILABILIR. BU ALANLAR BIiR ANA YAPI KUTLESININ ALTINDA YER
ALABILECEGI GiBI BAGIMSIZ VE MUSTAKIL SEKILDE VE +0.00 KOTU ALTINDA
KULLANILMAK SARTIYLA PROJE SINIRLARI ICINDEKiI AYRI BIR PARSELDE DE
OLUSTURULABILIR. (13.02.2013 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

e PARSELLER ARASINDA YERUSTU VE/VEYA YER ALTINDAN YAYA VEYA TASIT
GECISLERI YAPILABILIR.

o OZEL PROJE ALANI ICERISINDE RAYLI SISTEMLER, MONORAY VE/VEYA TELEFERIK
GIiBI YERUSTU VE YER ALTI TOPLU TASIMA SISTEMLERI YAPILABILIR.

o ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI'NIN (ISTANBUL SU VE KANALIZASYON
IDARESI GENEL MUDURLUGU) 05.07.2012 GUN VE 292385 SAYILI YAZISINDA
BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

e TEIAS TURKIYE ELEKTRIK iLETIM A.S. GENEL MUDURLUGU'NUN (1. ILETIM TESIS
VE ISLETME GRUP MUDURLUGU) 16.05.2012 GUN VE 523 SAYILI YAZISINDA
BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

e OZEL PROJE ALANI LEJANTINDA KALAN ALANDA MINIMUM 3000 M2
BUYUKLUGUNDE “DiNi TESIS ALANI” AYRILACAKTIR.

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmaz 07.11.2010 tasdik tarihli plan kapsaminda yer almakta

olup imar durumunun son (g yil igerisinde dedismemis oldugu 6grenilmistir.

4.3.2. BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN iNCELEMELER

Kuciikcekmece Belediyesi Imar Midirligu Arsivi'nde incelenen tasinmaza ait
26.12.2022 tarih ve 2022/233924 sayili onayli mimari proje incelenmis olup, tasinmaz
tizerinde yer alan bloklara ait ruhsat ve iskan belgelerine ait bilgiler asagidaki tablolarda

verilmistir.

invest 11
202572880



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

A BLOK RUHSATLAR
RUHSAT TARIH SAYI ALAN(M?)
YENi YAPI RUHSATI 15.11.2021 1241 10.655,35
TADILAT RUHSATI 24.05.2022 215 12.328,78
B BLOK RUHSATLAR
RUHSAT TARIH SAYI ALAN(M?)
YENI YAPI RUSHATI 15.11.2021 1242 8.682,1
TADILAT RUHSATI 24.05.2022 216 8.682,1
TADILAT RUHSATI 30.12.2022 689 7.969
A BLOK iSKAN
TARIH SAYI ALAN(M?)
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI 28.03.2024 135 12.328,78
B BLOK iISKAN
TARIH SAYI ALAN(M?)
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI 28.03.2024 136 7.969

Tasinmaz ile ilgili olarak Kiciikgekmece Belediyesi imar Arsivinde tarafimiza aktarilan

dijital arsiv dosyasinda herhangi bir tespit ve tutanaga rastlaniimamustir.

4.3.3. YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER
Dedgerleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat siirecinde yapi denetimi Istasyon Mahallesi,
Yarimburgaz Cad. No:20/5 Kiigiikgekmece /Istanbul adresinde faaliyet gésteren Ihlamur

Avrupa Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan gergeklestirilmistir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Parsel Uzerinde yer alan A Bloga ait 12.07.2022 tarih ve Y26345591D688 numarall,
B sinifi, B Bloga ait 12.07.2022 tarih ve Y24342B825E97 numarali B Sinifi enerji

performansina sahip ait Enerji Kimlik Belgeleri bulunmaktadir.

4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSiKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu gayrimenkultn yeniden ruhsat alinmasina gerek yoktur.

4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
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Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikumleri gergevesinde portfoyde bulunmasinda herhangi bir sakinca yoktur.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son Uc yillik dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
iliskin bilgi asagida belirtilmistir.
4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Rapor konusu tasinmazin milkiyeti 21.07.2023 tarihinde satis islemi ile Tema

Istanbul E§lence Parki Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi'ne gegmistir.

4.4.2. HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedgildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKiN BILGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Kiicikcekmece Ilgesi, Atakent Mahallesi,
243. Sokak tzerinde yer alan, 1466 ada 7 parsel tGzerinde konumlu, 1/1E kapi numarali B
Blok ticari Uiniteler ve 1/2E kapi numarali A Blok Ozel Liv Koleji binasidir.

Ust gelir diizeyine sahip ailelerin mesken vyeri olarak tercih ettigi ve ticari
hareketliligin yogun oldugu bir projede konumlu olan tasinmazin yakin cevresinde, ticari
nitelikli binalar, Sinpas Istanbul Saraylari Sitesi, Bosphorus City, Dumankaya Miks sitesi,
gibi konut siteleri bulunmaktadir.

Tasinmaza ulasim igin, Klglkgekmece Belediyesi' nin gineyinde yer alan Turgut
Ozal Bulvar (zerinden bati istikametine dogru yaklasik olarak 2,9 km devam edildikten
sonra sag tarafta yer alan 220. Sokak " a girilir. Sokak lzerinden 500 m devam edildikten
sonra sol tarafta yer alan 221. Sokak" a girilir. Sokak UGizerinden 1,25 km sonra sola 243.
Sokaga girilir ve 250 m sonra sol tarafta yer alan Tema Istanbul 2 Sitesi girisine ulasilir.

Tasinmaz yaklasik olarak, Kanuni Sultan Sileyman Hastanesi’ne 890 m, Tema
Istanbul 1 Sitesi'ne 600 m, Tem Bahcesehir Kolejine 1,5 km, Kiiclikcekmece Belediyesi' ne

5 , Atatlrk Havalimani™ na ise 14 km mesafededir.
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmaz, Istanbul ili, Kiclikcekmece Ilgesi, Atakent Mahallesi, 243.
Sokak Uzerinde yer alan, 1466 ada 7 parsel lzerinde konumlu, 1/1E kapi numaral B
Blok ticari Giniteler ve 1/2E kapi numarali A Blok Ozel Liv Koleji binasidir.

e Parsel lGizerinde A ve B olmak Uzere 2 adet blok bulunmaktadir.
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e A Blok Ozel Liv Koleji tarafindan okul binasi, B Blok ise Artas Insaat tarafindan Tema
Istanbul 2 Sitesi Satis Ofisi ve bos ticari tinitelerden olusmaktadir.

e A Blok parselin bati kisminda B Blok parselin dogu kisminda yer almaktadir.

e A Blok 7 bodrum ve zemin kat olmak lzere toplam 8 katli, B Blok 4 bodrum, zemin ve
1 normal kat olmak Uizere toplam 6 kath olarak tasarlanmis ve insa edilmistir.

e A Blok 7. bodrum kat ila 5. bodrum katlari arasinda kapali otopark ve teknik hacimler,
diger katlarda ise ortak alanlar ve ofis hacimleri olarak tasarlanmis ancak halihazirda
blok Liv Koleji tarafindan Ozel Okul olarak kullaniimaktadir.

e B Blogun 4. bodrum kat ve 3. bodrum katlari kapali otopark ve teknik hacimler, diger
katlari ise ticari birimler ve ofis hacimleri olarak kullanilmaktadir.

e Bloklara ait katlara dair alan dagilimlari asagidaki tablolarda belirtilmistir.

A BLOK KATLARA GORE iNSAAT ALANI DAGILIMI
KAT NO ALAN (Wm?)
7. BODRUM KAT 2.073,33
6. BODRUM KAT 2.195,66
5. BODRUM KAT 2.335,30
4. BODRUM KAT 860,61
3. BODRUM KAT 1.327,87
2. BODRUM KAT 1.278,27
1. BODRUM KAT 1.278,27
ZEMIN KAT 979,47
TOPLAM 12.328,78
B BLOK KATLARA GORE INSAAT ALANI DAGILIMI
KAT NO ALAN (Wv?)
4. BODRUM KAT 1.881,41
3. BODRUM KAT 2.406,06
2. BODRUM KAT 1.840,27
1. BODRUM KAT 1.010,98
ZEMIN KAT 619,8
1. NORMAL KAT 210,48
TOPLAM 7.969,00

e A Blok dis cephesi dogal tas kaplama, B Blok dis cephesi akrilik boyaldir.
e Bodrum katta kapali otoparklarda zemini epoksi kaplama, duvarlar plastik boyall,
tavanlar brit beton seklindedir. Tium katlarda ic mekan hacimleri seramik kapli olup,

duvarlari saten boyali, tavanlar spotlu asma tavandir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Degerleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiliksek dederin elde edilecegdi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlarn (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkun olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
donltstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut hali ile

kullaniminin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu goéris ve kanaatindeyiz.

6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan siirec, diger
kuresel ve yerel krizlerle birlikte tim sekt6rlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol agmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
dasusler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillan arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektoérl yeniden canlanmis, ylksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ylkselmistir.
Ancak bu dengesiz biyime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
klresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma slrecine girmistir.

2009-2011 ddéneminde toparlanma cabalar goérilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektérde secici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillan
arasinda dusuk faiz oranlarl ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatinnmcilarin gayrimenkule
yOnelmesini saglamis; bu dénemde fiyatlar istikrarl sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektdrde kisa sireli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satiglar ylksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018

y a doviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektérde yeniden

ya yol agcmistir. 2019 ve 2020'nin ilk ceyredi bu daralmanin etkisinde gecmistir.
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2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin distk faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmig, fiyatlar ylkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda déviz
kurundaki ylikselisin insaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Gzerine gikmistir.

2022 yilinda kiresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri yilkselmis ve gayrimenkul fiyatlari erisilebilirligin
Otesine gegmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyaci artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda ylkselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satislar sinirli kalmistir.

2024 yili ve 2025'in ilk geyredi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep gérdigt bir dénem olmustur.
Ancak 2025’in ikinci yarisina girerken, Merkez Bankasi'nin faiz indirimleri ve ekonomik
istikrar sinyalleriyle birlikte sektérde hareketlenme beklenmektedir.

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde disus beklentisi ve kredili satislarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar igin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlar gibi yeni segmentler 6ne gikarken, 2025
yili ve sonraki dénem icin kentsel déntisim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracagi bir donem beklenmektedir.

Sonug olarak, 2025 yilinin kalaninda Turkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar,
faiz indirimi beklentisi, geng nifusun konut talebi ve kentsel donlisim gibi faktorlerle
yeniden canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz
fazlasi riski gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu dénemde, 6zellikle nakit glici olan
yerli ve vyabanc yatirmcilarin, erisilebilir fiyathh ve proje 06zellikleriyle 6ne g¢ikan

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e ABD-Cin ticaret savasi, Rusya—-Ukrayna catismasi ve Orta Dogu’daki
istikrarsizliklar gibi jeopolitik gelismeler, yatirmc glvenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.

e Artan kiresel faiz oranlari ve yatirimcilarin riskten kaginma egilimi, Tlrkiye'ye
yonelik dogrudan yabanci yatirim girislerini sinirlamaktadir.

e Tirkiye'nin bulundugu codrafi konum nedeniyle jeopolitik risklere agik olmasi,
uzun vadeli yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

e Doviz kuru dalgalanmalar, enerji ve hammadde fiyatlarindaki ylkselis, insaat

maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.
Enflasyonun ylksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatirimcilar acgisindan

erisilebilir olmamasi, sektordeki biylmeyi sinirlamaktadir.
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e Artan dogal afet riski, sigorta maliyetlerini ylkseltmekte ve bazi bolgelerde sigorta

edilebilirligi zorlastirmaktadir.
Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve strdurulebilirlik
acisindan uluslararasi yatinmcilarin beklentilerini karsilayacak dizeye ulasmis
olmasi,

o Ozellikle Kérfez tilkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirnmcilarin Tirkiye'ye olan
ilgisi 2025 itibariyla yeniden artis gostermesi,

e Turkiye'nin gencg nifus yapisi, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede
desteklemeye devam etmesi,

e Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son ddénemde yapilan
biiylik projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.)
ilgi odagi olmaya devam edecek olmasi,

e Akilli bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu slregleri gibi
yenilikler, sektorde rekabet avantaji saglamasi,

e Konut fiyatlarindaki artis, yatinmcilari arsa, lojistik depo, veri merkezi ve 6grenci

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yénlendirmektedir.

6.3. BOLGE ANALIZi

6.3.1. ISTANBUL iLi
istanbul, 42° K, 29° D

;‘ koordinatlarinda yer alr. Istanbul
¥ Bodazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek
i sekilde  Tarkiye'nin kuzeybatisinda

kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa

. P yakasi ve doguda Asya yakasi olmak
: ' Uzere iki kita UuUzerinde kurulu tek
. (’-ﬁ metropoldir.

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kiglari soduk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisli 870mm’dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha sodguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylll'e kadar otalama
sicaklik 28°C'dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Bizans Imparatoriugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillari arasinda Osmanli

atorlugu'na baskentlik yapmistir.
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Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazigi'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bodazigi ve Yavuz Sultan Selim Koprleri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir. istanbul'un ilgeleri (ic ana bélgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan Istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %?35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
goc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizl bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan (st gelir gurubu mensuplar, Avrupa ve Amerika’daki dénisime benzer sekilde

kent ¢eperinde bulunan dogayla ig ice dusik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2. KUCUKCEKMECE ILCESI

Klgiikgekmece, Istanbul'un batisinda ayni adli géliin cevresinde kurulmus bir ilcedir.
Batisinda Avcilar ve Kiglkcekmece Goll, Kuzeyinde Basaksehir, Dogusunda Bahgcelievler
ve Badcilar, Glneyinde Bakirkéy ve Marmara Denizi vardir. 1. dereceden riskli deprem
bolgesinde yer almaktadir.1987 yilinda, ikisi kéy (Kayabasi ve Samlar), 25'si mahalle
olmak Uzere toplam 27 yerlesim yeri Bakirkdy ilgesinden ayrilarak kurulmustur. Buginku
sinirlarina, 1992'de Avcilar'in, 2009'da Basaksehir'in ilge olmasiyla kavusmustur. 2009
itibariyla 21 mahalleden olusmaktadir. Istanbul'un 39 ilcesi arasinda yasam kalitesi endeksi
siralamasinda 12. siradadir. Marmara Denizi ve adini verdigi Kiglikcekmece Goéli'ne kiyisi
vardir.

Kigiukcekmece genis dizlikler halinde az dalgali (engebeli) bir alana yayilmistir.
Deniz ve gol kiyilarinda icerilere dogru yikseltiler artar. Kuzeydeki tepelerde yikseklik 200
metreyi bulur. Vadiler belirgin goérinimdedir, ilcedeki goélin morfolojik (bicim) yapisi
nedeniyle tam ve tipik bir lagtin (yal) golidir. Dinyada pek ender olusan laglin géllerden
birisidir ve bir doga harikasidir. Ilge alaninda kalan akarsular uzunluklari, kisa ve su
rejimleri, debileri, duzensizdir. Bir kesimi hizli kentlesme ve sanayilesme nedeniyle
yerlesme ve sanayi alanlari icinde kalmis olduklar igin sanayi ve kentsel atiklari denize
bosaltan derelere dénustler.

Ilgenin blyik bir kisminda yer alan yapilagsmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapilmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin gorildigia ilcede, 1990'lardan baslayarak
"toplu konut" yapilasmalarn da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bdlgeden
gecmesi, Ikitelli ile Istanbul arasindaki ulasim seceneklerini arttirmistir. Dahasi ulagim
stiresinin kisalmasi sonucu bdlge 6nem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gézle gorilir
oranda yapilan Organize Sanayi Bdlgesi yatinmlari, buradaki sanayinin gelisimini de

irmistir. Kiiclikcekmece ilgesi, esasen yogun bir sanayi bolgesi niteligindedir. Ilcede
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200'Un Gzerinde buylk fabrika, sanayi-ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye
kayith yaklasik 10.000 sanayi isletmesi ve atdélye mevcuttur. Bu nedenle de, nlfusun
yogunlugunun isciler ve onlarin ailelerinden olusturdugunu séyleyebiliriz. Ilgenin sinirlari
icinde, son ddénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli Atatlirk Olimpiyat Stadyumu ve 49
kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi gibi yatirnmlarla ilce
hizli gelisimini sirdirmektedir. Ancak Basaksehir ilgesinin kurulmasiyla Atatlrk Olimpiyat

Stadyumu ve ikitelli Organize Sanayi Bélgesi ilce sinirlarinin disinda kalmistir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Ulasim imkanlarinin rahathdi,
e Ana arterlere yakin konumda yer almasi,
e Talep géren bdlgede yer almasi,
e Cesitli misteri potansiyeline sahip olmasi,
e Yakin gevresinde konut ve ticari arzin yliksek seviyede olmasi,
o Kat mulkiyetine gecilmis olmasi,
e Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:
e Son donemde genel ekonomik gérinimin duragan seyretmesi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi’'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlar hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir(benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Arsa Emsalleri;

1. Tasinmaza gére konum olarak daha dezavantajli bélgede ancak tasinmazin site igi
girigli olmasi nedeni ile benzer serefiyeli konum olarak dederlendirilen “Ozel Okul”
lejanthl 4.029 m2 alana sahip, avan projeye goére yapilasacak olan arsa
240.000.000,-TL bedelle satiliktir. (59.568,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0532 243 55 22)

2. Tasinmaza yakin konumda “Ticaret” lejanth 660 m2 alana sahip, Hmaks:7,50 m,
toplam 1.820 m2 insaat yapilabilecek arsa 39.750.000,-TL bedelle satiliktir.
(60.227,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0507 745 54 84)

3. Tasinmaza goére daha dogu kisimda Dereboyu Caddesi'ne cepheli 618 m2 arsa
39.500.000,-TL bedelle satiliktir. Parsel Emsal:1,50, Konut + Ticaret lejanthdir.

Bulundugu konum itibari ile daha yuksek serefiyelidir. (63.916,-TL/m2) (Emlak Ofisi

0506 124 12 50)
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4. Tasinmaza gore daha giiney kisimda Istasyon Mahallesi'nde cadde cepheli, 1.563 m?
alana sahip, Ticaret + Hizmet ve Kentsel Hizmet Alani'nda, Emsal: 1,20 olan arsa
120.000.000,-TL bedelle satiliktir. (76.775,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0506 339 32 53)

5. Tasinmaza gore daha giiney kissmda Istasyon Mahallesi'nde cadde cepheli, 875 m?
alana sahip, Ticaret + Konut Alani'nda yer kalan, Emsal: 1,20 olan arsa 57.100.000,-
TL bedelle satiliktir. (65.257,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0546 837 71 00)

Bolgede Konumlu Olan Bina Emsalleri;

6. Tasinmaza gore daha bati kissmda Yarimburgaz mevkiinde yer alan, toplam 1.300
m2 kullanim alanina sahip 4 kath ticari amagl kullanima uygun olan 10 yillik bina
83.500.000,-TL bedelle satiliktir. (64.231,-TL) (Emlak Ofisi / 0532 785 54 24)

7. Tasinmaza gore daha dogu kisimda Ikitelli bélgesinde yer alan 1.700 m2 alana sahip,
5 kath ticari amacgh kullanima uygun olan bina 56.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(32.941,-TL) (Emlak Ofisi / 0539 783 79 75)

8. Tasinmaza gore daha dodu kisimda Ikitelli bélgesinde yer alan 600 m2 alana sahip,
3 kath ticari amagh kullanima uygun olan bina 31.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(51.667,-TL) (Emlak Ofisi / 0538 569 89 37)

9. Tasinmaza gdre daha dogu kisimda ikitelli bélgesinde yer alan 1.000 m2 alana sahip,
6 kath ticari amacgh kullanima uygun olan bina 75.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(75.000,-TL) (Emlak Ofisi / 0506 106 45 67)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Bina Emsalleri;

10. Tasinmaza gore daha bati kisimda Yarimburgaz mevkiinde yer alan, toplam 900 m2
kullanim alanina sahip 3 katl ticari amagh kullanima uygun olan 265.000,-TL/ay
 bedelle kiraliktir. (294,- TL/ay) (Emlak Ofisi / 0533 558 85 86)
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11.  Tasinmaza gore daha dogu kisimda Atatlirk Mahallesinde yer alan, toplam 6.500 m2
kullanim alanina sahip 9 katli Hastane binasi 1.500.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.
(231,- Tl/ay) (Emlak Ofisi / 0546 241 65 21)

12. Tasinmaza gdre daha bati kissmda Yarimburgaz mevkiinde yer alan, toplam 500 m=2
kullanim alanina sahip 3 katli ticari amagli kullanima uygun olan bina 150.000,-TL/ay
bedelle kiraliktir. (300,-TL/ay) (Emlak Ofisi / 0537 858 37 28)

13. Tasinmaza gore daha dogu kisimda Atatlirk Mahallesinde yer alan, toplam 3.500 m2
kullanim alanina sahip 6 katli ticari amagli kullanima uygun olan bina 595.000,-TL/ay
bedelle kiraliktir. (170,- TL/ay) (Emlak Ofisi / 0535 226 40 42)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkuluin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimui kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki

degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya

yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bicimlerde
g

eklesen tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
ektedir.
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Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet

yaklasimi ve pazar yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTIi

8.1. PAZAR YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullerin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere goére karsilagtinimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok koti, kotl, kotl-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica blyUklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer

almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmigtir.

SATILIK BINA EMSALLERININ ANALIZI
Emsal No 6 7 8 9
Yiizélgiimii (m?) 1.300 1.700 600 1.000
istenen Fiyat (TL) 83.500.000 56.000.000 31.000.000 75.000.000
Birim Deger (TL/m?) 64.231 32.941 51.667 75.000
Pazarlik Diizeltmesi (%) -30% -20% -20% -30%
Konum Diizeltmesi (%) -5% 25% 10% -10%
Alan Diizeltmesi (%) -10% -10% -15% -15%
Serefiye Diizeltmesi (%) 5% 25% 5% 15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -40% 20% -20% -40%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 38.540 39.530 41.335 45.000
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 41.100
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KIiRALIK BINA EMSALLERININ ANALIZI

Emsal No 10 11 12 13
Yiizélgiimii (m?) 900 6.500 500 3.500
istenen Fiyat (TL) 265.000 1.500.000 150.000 595.000
Birim Deger (TL/m?) 294 231 300 170
Pazarlik Diizeltmesi (%) -20% -20% -20% -20%
Konum Diizeltmesi (%) -5% -10% 10% -10%
Alan Diizeltmesi (%) -15% 0% -20% -5%
Serefiye Diizeltmesi (%) 10% 20% 10% 30%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -30% -10% -20% -5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 205 210 240 160
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 205

Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik ve kiralik
bina emsalleri arastirilmistir. Emsallerin pazarlik paylar ve serefiyeleri dikkate alinarak
dlzeltilmis satis birim dederleri hesaplanmistir. A Blok igin 41.100,-TL/m2, kira birim
dederi olarak ise 205,-TL/m2/ay olarak hesaplanmis, B Blogun konumu ve insai 6zellikleri
dikkate alindiginda %15 dlsUk serefiye uygulanarak B Blok igin 34.935,-TL/m?2, kira
birim dederi olarak ise 174,-TL/m2/ay hesaplanmistir. ve yasal ve mevcut durum

dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

A BLOK
SATIS AYLIK KiRA . .
ADA/ | KAPALI ALAN | BIiRiM BiRiM YUVARLATILMIS ALLé'é'E(IL?A Y'LDLE'EEA?A
PARSEL (m?) DEGERI DEGERI DEGER (TL) (TL/AY) (TL/YIL)
(TL/M?) | (TL/M?/AY)
1466/7 12.328,78| 41.100 205 506.715.000 2.527.000 | 30.324.000
B BLOK
SATIS AYLIK KiRA . .
ADA/ | KAPALI ALAN | BIiRiM BiRiM YUVARLATILMIS ALLQEE;?A Y'LDLE'EEA?A
PARSEL (m?) DEGERI DEGERI DEGER (TL) (TL/AY) (TL/YIL)
(TL/M?) | (TL/M?/AY)
1466/7 7.969,00| 34.935 174 278.395.000 1.389.000 | 16.668.000
TOPLAM| 785.110.000 |3.916.000 | 46.992.000

8.2. MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya

ygfliden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
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gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Bu yontemde asadidaki bilesenler2dikkate alinmistir.

a. Parselin degeri

b. Parsel Gzerindeki insai yatirimlarin degeri

8.2.1.PARSELIN DEGER ANALIZi

Parselin deger tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmistir. Bu yontemde,
yakin dénemde pazara cgikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar
dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2 birim dederi belirlenmektedir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyulklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Parselin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gbre karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, blyuklik, imar
durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir.
Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Parsellerin pazar dederinin tespitine iliskin karsilastirma analizi asagidaki sekilde

yapilmistir.
Emsal No 1 2 3 4 5
Yiizélgiimii (m?) 4.029 660 618 1.563 875
istenen Fiyat (TL) 240.000.000 39.750.000 | 39.500.000 | 120.000.000 | 57.100.000
Birim Deger (TL/m?) 59.568 60.227 63.916 76.775 65.257
Pazarlik Diizeltmesi (%) -35% -35% -20% -35% -35%
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 10% -5% -5% -5%
Yiizolgiimii Dlizeltmesi (%) -10% -20% -20% -15% -20%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% -5% -10% 5% 5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -45% -50% -55% -50% -55%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 32.760 30.115 28.760 38.390 29.365
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 31.880

Buna gore parselin m2 birim dederi icin 31.880,-TL/m?2 birim deder hesaplanmistir.

Parsel Ozel Proje Alani olarak belirlenen bélgede yer almakta olup, planda emsal: 0,30
oldugu gérilmistiir. Ancak uygulamanin avan projeye gére yapilacagi 6grenilmistir. Parsel
sinirlari dahilinde yer alan kapali alanin 20.297,78 m2 oldugu ve 9.572,77 m2 arsa alani ile
oranlandiginda yaklasik olarak 202,12 emsal orani hesaplanmis ve emsal analizleri bu

emsale goére yapilmistir.

enler, arsa ve ingal yatirimlarin ayri ayr1 satigina esas alinabilecek degerler anlaminda olmay1p tasinmazin toplam
n olusumuna 151k tutmak iizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.
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ADA/PARSEL | ALAN (m?) BiRiM DEGER (TL/M2) YUVARLATILMIS DEGER (TL)
1466/7 9.572,77 31.880 305.180.000

8.2.2.INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Parsel lGzerinde yukarida 6zellikleri belirtilmis olan ticari bina yapisi insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanilir haldedir. Insaat yatirnmlarinin degerlendirmeye esas m2 birim
bedelleri binanin vyapilis tarzi ve nitelikleri ile halihazir durumu dikkate alinarak
saptanmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhdi’'nin 2025 yili m2 birim maliyet listesine goére yapi sinifi Iv-
C olan B Blogun m2 birim bedeli 32.600,-TL, V-A olan A Blogun m2 birim bedeli 34.400,-
TL/m2’dir. Ancak tasinmazlarin shell and core olarak kiracilara teslim edilmesi nedeni ile
ince iscilik maliyetleri dikkate alinmamis ve her bir blok igin 20.000,-TL/m?2 birim deger
esas alinmistir. Yani sira ilave maliyetler tabloda ek maliyetler baslidi altinda maliyet
tablosuna eklenmis, bu kalemlerin olusturdugu toplam insaat maliyeti dikkate alinarak
diger proje giderleri yine asagidaki tablodaki oran ve kalemlerin ylizdesel dagilimi seklinde
maliyete ilave edilmistir.

2024 yilinda tamamlanip yapi kullanma izin belgesi alinan yapi amortisman orani %4
olarak kabul edilmis ve maliyet dederi hesaplanmistir.

TUim bu kabullerden hareketle tasinmaz icin hesaplanan yatinrm maliyeti asagidaki
gibidir.

FONKSIYON ALAN (m?) | m? BiRIM MALIYETI (TL) | MALIYET (TL)

A BLOK 12.328,78 20.000 246.575.600
B BLOK 7.969,00 20.000 159.380.000
TOPLAM | 20.297,78 - 405.955.600

Diger Maliyet Kalemleri
Mihendislik ve Mimarlik Hizmetleri 3,00% - 12.178.668
Proje Yonetim ve Yapi Denetim Giderleri 4,00% - 16.238.224
Yatirimci Sabit Giderleri 2,00% - 8.119.112
Yasal izinler ve Danismanlik Giderleri 2,50% - 10.148.890
Miiteahhit Ucreti 20,00% - 81.191.120
ORTALAMA / TOPLAM iNSAAT MALIYETIi 26.300,00 533.831.614
Amortisman | 4,00% - 21.353.265

AMORTISMAN SONRASI iNSAi DEGER (TL) 512.480.000

8.2.3.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu parselin m2 birim dederi takdir edilmis ve ylzolcimU blUyUklugu (arsa pay) ile
carpilarak pazar degerleri hesaplanmis ve 8.2.2 Insai Yatirmlarin Dederi bélimiinde
hesaplanan insaat maliyeti ile toplanarak tasinmazin toplam degeri hesaplanmistir.

Buna gore 1466 ada 7 nolu parselde yer alan binanin insai yatirimlarin toplam degeri

asadidaki tabloda gosterilmistir.
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ADA/PARSEL

PARSEL DEGERI (TL)

iINSAI YATIRIM MALIYET DEGERI (TL)

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (TL)

1466/7

305.180.000

512.480.000

817.660.000

8.3. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 785.110.000
Maliyet Yaklasimi 817.660.000

Uyumlastirilmis Deger 817.660.000

Farkli yontemlerle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin glicll ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yoéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dedgerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yliksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi igin
birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz éniinde bulundurmasi gerekli gorilmekte
olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yodntemi gerekli gortlip kullanilabilir.
Birden fazla dederleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayall
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima stirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goriilmektedir.” Denilmektedir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli

olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her donemde kendi

daha tutarli bir denge tasimasindan hareketle nihai deder olarak mevcut pazarda

elikli gayrimenkuller igin pazar yaklasimi; mevcut pazarda kira getirisi ile ifade
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edilen ekonomik blylkligine sahip bina ve diger unsurlari igin ise maliyet yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun gorilmustir.
Buna gore rapor konusu tasinmazin pazar dederi 817.660.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

8.3.1. BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERIi
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.3.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.3.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Binaya ait musterek ya da bdélinmus kisimlari bulunmakta olup bir bitiin olarak

degerlendirilmistir.

8.3.4. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsilidi yontemleri kullanilmamistir.

8.3.5. KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi ile tasinmazin toplam aylik kira degeri 3.916.000,-TL yillik toplam
kira degerleri ise 46.992.000,- TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULICIN SON UC YIL
iCERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan son (g yil

icerisinde hazirlanan rapor bulunmamaktadir.

4
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen binanin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, arsasinin yuzolgimi buyukligine, imar durumlarina, parseldeki yapinin
toplam kullanim alani bayakligine, fiziksel 6zelliklerine ve cgevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére gunimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen toplam dederi

asadidaki tabloda sunulmustur.

ISTANBUL ILI KUGUKGCEKMECE ILCESI HALKALI MAHALLESI 1466 ADA 7
PARSELDE YER ALAN BINANIN TAKDIiR EDIiLEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 817.660.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 981.192.000,-TL

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z 6niinde
bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller icin %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Tiurkiye Dederleme Uzmanlan Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dedgerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine goére
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 25 Haziran 2025

(Ekspertiz tarihi: 23 Haziran 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
Burak ERTAN Halime BUYUKUNLUER M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani / Kontrolér Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408859) (Lisans No: 406998) (Lisans No:401651)
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