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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERi

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

Raporu Hazirlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesmesi : 07.10.2025 tarih ve 3 kayit no'lu

Degerleme Calismalarinin Bitis Tarihi : 29.12.2025

Rapor Tarihi 1 31.12.2025

Raporlama Siiresi : 2is glnl

Rapor No : 2025/0ZAKGYO/7

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam mulkiyet

Raporun Konusu : Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin

talebine istinaden projenin mevcut durumuna goére ve
tamamlanmasi durumundaki buglinki pazar dederinin
Tark lirasi cinsinden tespitine ydnelik hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Gayrimenkuliin Adresi : Istasyon Mahallesi, 1441. Sokak, 892 Ada, 1 No'lu
Parsel ile 897 Ada, 2 No’lu Parsel,
Kiiclikcekmece / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti : Istanbul ili, Kigiikcekmece ilgesi, Halkali Mahallesi,
892 ada, 56.743,91 m? yliz6lgimli “Arsa” niteligindeki
1 no'lu parsel ile 897 ada, 7.402,80 m? yUz6lgiml{
“Arsa” niteligindeki 2 no’lu parsel

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

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

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

Imar Durumu : 892 ada, 1 no’lu parsel “Ticaret + Konut Alani
(TICK-2)" lejantina ve “KAKS: 1,60 Yencok: Zemin +
11 Kat”
897 ada, 2 no’lu parsel “Ilkokul Alanmi” lejantina ve
“"KAKS: 1,00 Yengok: Zemin + 2 Kat” yapilasma
hakkina sahiptir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER

KDV Hari KDV Dahil

3.816.870.000,-TL 4.580.244.000,-TL

Projenin Mevcut Durumuna

Gore Pazar Degeri

Projenin Mevcut Durumuna Gore Ozak
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.
Payina (%70) Diisen Kisminin Pazar
Degeri

2.671.809.000,-TL 3.206.170.800,-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumdaki
Bugiinkii Pazar Degeri

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

10.387.275.000,-TL 12.464.730.000,-TL

7.271.092.500,-TL 8.725.311.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Murat SEHIRALTI (SPK Lisans Belge No: 403935)
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Kadriye KILINC (SPK Lisans Belge No: 406170)
Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi

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

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

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

Bu dederleme raporu, Ozak Gayrimenkul

Yatirm Ortakhd A.S. icin sirketimiz
tarafindan 31.12.2025 tarihinde,
2025/0ZAKGYO/7 rapor numarasi ile

hazirlanmistir.

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

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

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlarn 29.12.2025 tarihinde
degerleme calismalarini bitirmis ve
31.12.2025 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu surede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutkumliliklerini belirleyen
3 nolu ve 07.10.2025 tarihli dayanak
sozlesmesi hikimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.

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

Tasinmazlar icin daha 0©nce sirketimiz
tarafindan hazirlanmis dort adet degerleme
raporu bulunmakta olup son (¢ rapora ait
bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : 13 Austos 2014

ODENMIiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye

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

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

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

. o gorus raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

TELEFON NO : +90 (212) 486 36 50

TESCIL TARIHI : 01 Subat 2008

ODENMIiS SERMAYESI : 1.456.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SicCiL NO 1 654110

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirnm

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

VE ISIN KAPSAMI

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

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

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

e Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkulln satigi igin makul bir stre taninmistir.

« Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

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

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

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

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

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

¢ Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

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

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

898 ADA 1 PARSEL 899 ADA 1 PARSEL

SAHIBi grrrggaklilgo:.l.lst.Gayrlmenkul Yatirim Maliye Hazinesi
iLi istanbul istanbul
ILCESI Kugikcekmece Kiglikcekmece
MAHALLESI Halkali Halkali
MEVKIi - -

PAFTA NO - -

ADA NO 892 897

PARSEL NO 1 2

NiTELiGi Arsa Arsa
YUZOLCUMU 56.743,91 m? 7.402,80 m?2
ARSA PAYI1 Tamami Tamami

CiLT NO 158 159

SAYFA NO 15731 15737

TAPU TARIHI 18.06.2018 06.06.2018
YEVMIYE NO 22133 20861

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

10.11.2025 ve 25.12.2025 tarihi itibariyle Kiglkgekmece Tapu Mudurlagl ve Web Tapu
Sistemi Uzerinden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydl” belgelerine gére rapor konusu
tasinmazlar lizerinde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
892 Ada 1 No'lu Parsel:
Beyanlar boliimii:
e Aciklama: Kamu hizmetlerine ayrilan yerlerle Maliye Bakanlidi’nca degisik ihtiyaclar igin
talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir. (14.07.2017 tarih ve 25229
yevmiye no ile)
¢ 6306 Sayil Kanun geredince riskli yapidir. (27.02.2018 tarih ve 6964 yevmiye no ile)
897 Ada 2 No’lu Parsel:
Beyanlar boliimii:
e Ilkokul Alani. (06.06.2018 tarih ve 20861 yevmiye no ile)
4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

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

T.C. Kiclikcekmece Belediye Baskanhidi imar ve Sehircilik Midirligi’nden temin edilen
01.12.2025 tarihli imar durum belgelerine gére ve Kigcikcekmece Belediyesi Kent Rehberi'nden
temin edilen bilgiye gore dederlemeye konu parseller 07.07.2022 tarihli 1/1000 6lcekli Halkah
Mahallesi, Muhtelif Parseller (Eski 808 Ada 1 Parsel ile 853 Ada 6-7-8 Parseller) ve Tescil Harici
Alanlara iliskin Uygulama Imar Plan Notlari dahilinde kalmaktadirlar.

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

gormustar.

RAPOR NO: 2025/0ZAKGYO/7



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

TERRA

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

ADA PARSEL YUzOLCUMU 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

NO Nno NITELIGI (m2) Lejant Plan notlarina gére yapilasma sartlan
Insaat nizami: Ayrik

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

Ticaret + Konut Alani

892 1 Arsa 56.743,91 (TICK-2)

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

TOPLAM | 64.146,71

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

¢ EgJimden dolay! agiga gikan bodrum katlar emsal hesabina dahildir.

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

e TUm yapi adalarinda yap! ve yap! yaklasma sinin disinda 25 m?'yi gegmeyen givenlik
kulUbeleri yapilabilir. Emsale dahil degildir.

o Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Deprem ve Zemin inceleme Midirligi'nin 20.07.2017
tarih ve 142822 sayil kurum gérisinde belirtilen “istanbul Avrupa Yakasi Mikro
Bélgeleme Projesi” raporu ve rapor eki “Yerlesime Uygunluk Paftalarinda” belirtilen tim
hususlara uyulacaktir.

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

e Bu plan dncesinde alinan insaat ruhsatlari gegerli olup, tadilat ruhsatlar igin bu plan
O6ncesinde alinan insaat ruhsatlarn eki projelerde belirtilen emsale esas insaat alanina
gore uygulama yapilacak olup, ruhsat alindigi tarihteki yonetmelikte yer alan emsal
harici birakilan alan tanimlari gegerlidir.

e Ticaret + Konut Alanlarinda; konut, is merkezi, alisveris merkezi, ydonetim merkezi, otel,
motel, rezidans, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, mize vb. kiltlirel tesis alanlari,
ticaret, ofis, buro, lokanta, gazino, carsi cok kath madazalar, banka, finans kurumlari
yapilabilir. Bu islevler bir arada kullanilabilecedi gibi, ayrn bloklar seklinde de
projelendirilebilir. Toplam emsal insaat alaninin en ¢cok % 30'u ticaret olarak ayrilabilir.

e Ancak yol boyu ticaret olusumunu saglamak amaciyla 25 m. ve Uzeri daha genis yol
akslarindan cephe alan parsellerin zemin veya bodrum katlarinin yola bakan
kisimlarinda ticaret dizenlemesi yer alacak olup, ticaret ve konut kullanimlar ayr ayri
projelendirilecedi gibi ayni katta ticaret, konut ve otopark kullanimlari karma olarak da
didzenlenebilir. Bu alanlarda kat yuUkseklikleri; konut kullanimlarinda en ylUksek 4.00
m.'yi, ticaret kullanimlarinda en vyliksek 4,50 m.’yi, asma kath ticari birimler
tasarlanmasi durumunda en ylksek 6,50 m.’yi gecemez.

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

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

e Imar planinda anaokulu, ilkokul, ortaokul, lise, 6zel editim alanlarinda il Milli E§itim
Madirliga'nan ihtiyac dogrultusunda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin egitim
tesisleri icinde dlizenlenen ek tablosunda s6z konusu alanlar icin verilen minimum alan
buyukligini saglamak sarti ile anaokulu, ilkokul, ortaokul ve lise lejantlari arasinda Il
Milli EGitim Madurliga'nan uygun goriast alinmak kosulu ile degisim yapilabilir veya bir
arada kullanilabilir.
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4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
¢ Insa edilmekte olan projeye ait ruhsat belgeleri misteriden temin edilmistir.

« Insa edilmekte olan bloklara ait yapi ruhsatlari asagidaki tabloda listelenmistir.

Blok Ruhsat Ruhsat insaat Bag. Boliim A\ TS

Yapi Sinifi

Adi LELL No’'su Alani (m?2) Sayisi Amaci
A 29.12.2023 724 13.722,17 50 Yeni Yapi IVC
B 29.12.2023 714 12.418,92 51 Yeni Yapi IvVC
C 29.12.2023 715 12.100,12 49 Yeni Yapi IVC
D 29.12.2023 716 14.724,97 72 Yeni Yapi IVC
E 29.12.2023 717 14.955,18 75 Yeni Yapi IVC
F 29.12.2023 718 14.622,41 74 Yeni Yapi IVC
G 29.12.2023 719 16.112,66 77 Yeni Yapi IVC
H 29.12.2023 720 16.235,52 77 Yeni Yapi IVC
I 29.12.2023 721 14.724,97 72 Yeni Yapi IVC
J 29.12.2023 722 15.907,98 86 Yeni Yapi IVC
K 29.12.2023 723 15.610,85 85 Yeni Yapi IVC
L 29.12.2023 713 14.979,74 84 Yeni Yapi IVC

Iksa | 29.12.2023 712 741,25 - Iksa 1IA
D 15.11.2024 557 15.457,01 72 Tadilat IVC
E 15.11.2024 558 14.352,36 75 Tadilat IVC
F 15.11.2024 559 14.396,88 74 Tadilat IvVC
A 02.07.2025 323 14.801,29 49 Tadilat IVA
B 02.07.2025 324 13.702,38 52 Tadilat IVA
C 07.07.2025 341 12.922,72 52 Tadilat IVA
L 07.07.2025 342 15.575,66 83 Tadilat IVA

iksa | 27.06.2025 312 741,25 - Isim Degisikligi IC

e Yukarndaki ruhsat bilgileri ilgili belediyeden dogrulugu teyit edilmistir.
e Belediye incelemesinde herhangi bir cezai igerikli herhangi belgeye rastlanilmamistir.
e Dederleme glini itibariyle rapora konu 892 ada 1 no’lu parsel (zerinde insai faaliyetler

devam etmekte olup 897 ada 2 no’lu parsel ise bos durumdadir.
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4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
892 ada 1 no'lu parselin beyanlar béliminde yer alan; “14.07.2017 tarih ve 25229

yevmiye no ile Kamu hizmetlerine ayrilan yerlerle Maliye Bakanligi'nca degisik ihtiyaglar igin talep

edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir.” beyani; tasinmazin Maliye Hazinesi adina
kayith iken TOKIi'ye gecmesi sebebiyle konulmustur. Sonrasinda tasinmazin miulkiyeti

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

gecmistir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

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

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

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiinde
“projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLERE (iIiMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERi VB.)
ILISKIN BILGI

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

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

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

miulkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda degisikliklerin asadidaki gibi oldugu belirlenmistir.

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

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

e 06.02.2020 Tarih Onayh Plana Gére Imar Durumu: TICK-2, KAKS:1,60, Yencok:Z+11
25.06.2020 Tarih Onayli Plana Goére Imar Durumu: TICK-2, KAKS:1,60, Yencok:Z+11
07.07.2022 Tarih Onayli Plana Goére Imar Durumu: TICK-2, KAKS:1,60, Yencok:Z+11
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4.3.4. GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILiSKIN BILGI

Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili asagidaki bilgilere ulasiimistir:
o Istanbul 12. idare Mahkemesi 2018/Es. - 2018/1965 Karar Sayili Dava:

15.08.2017 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nca onaylanan, Istanbul il

Kiigiikcekmece Ilcesi, Halkali Mahallesi, 808 ada, 1-2 Parsel ve 853 Ada, 6-7-8 Parseller ve yakin
cevresine iliskin, 1/100.000 Olgekli Cevre Dizeni 00 Plani Degisikligi, 1/50 6lcekli NIP Degisikligi
ve 1/1000 olcekli UIP Degisikligi'nin, yuritmesinin durdurulmasi ve iptali talep edilmis olup
Istanbul BIM 10. idari Dava Dairesi'nin, 07.03.2018 tarihli baglanti karari nedeniyle mahkeme,
19.03.2018 tarihinde dosyanin esasinin kapatilarak Istanbul idare Mahkemesi'ne génderilmesine
karar vermistir. Dava, Istanbul Idare Mahkemesi'nin 2018/523 E. sayili dosyasiyla devam
etmektedir. 06.04.2018 tarihinde, YD isteminin, 2017/1534 E. sayili dosyadan bilirkisi raporu
alindiktan sonra karar verilmek tzere bekletilmesine karar verilmis ve 12.09.2018 tarihinde YD
isteminin reddine karar verilmistir.

Mahkeme 12.12.2018 tarihinde davanin reddine karar vermesi Uzerine Davaci yan,
28.02.2019 tarihinde istinaf yoluna basvurmus olup Istanbul BIM 4. idare Dava Dairesi,
06.09.2019 tarihinde, NIP istinaf talebinin kismen kabuliine, kararin ve UiP'na iliskin kisminin
kaldirilmasina, bu planlarin iptaline, CDP'na iliskin kismina yo6nelik istinaf bagvurusunun reddine
karar vermistir. 15.10.2019 tarihinde, Emlak Konut GYO A.S. tarafindan YD talepli temyiz yoluna
basvurulmus ve Danistay 6. Daire, 23.02.2022 tarihinde, temyize konu BIM kararinin, 1/1000
dlgekli UIP plan notlarinin, 1.6., 1.10. ve 1.11 maddelerine iliskin kismi ydniinden onanmasina,
1/5000 olcekli NIiP ve 1/1000 élcekli UIP'nin diger kisimlar yéniinden bozulmasina, dosyanin
yeniden bir karar verilmek lizere, ist. BIM. 4. IDD’ne génderilmesine karar verilmistir. istanbul
Bim. 4. IDD. 2022/1039 Esas ve 2022/1049 K. sayil karari ile davacilar tarafindan yapilan istinaf
basvurusunun 15.09.2022 tarihinde reddine karar vermistir. Davaci yan karari temyiz etmis
temyize cevap verilmistir. (Danistay 6. Dairenin 2022/8637) Hukuki slireg devam etmektedir.

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

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

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

Kiiclikcekmece Ilcesi, Halkal Mahallesi, muhtelif parseller (Eski 808 ada, 1 Parsel ve 853 Ada, 6
Parsel) ile tescil harici alana iliskin, 1/5000 NiP &lgekli ve 1/1000 &lgekli UIP'nin, yiritmesinin
durdurulmasi ve iptali talepli davasi olup 29.01.2020 tarihinde YD isteminin davali idarenin 1.
savunmasi alindiktan ve ara karari geredi yerine getirildikten sonra incelenmesine karar
verilmistir. 18.02.2021 tarihli bilirkisi raporu aleyhe sonuglanmis olup 10.03.2021 tarihinde
rapora itiraz edilmistir. Mahkeme, 21.10.2021 tarihinde dava konusu islemlerin iptaline karar
vermistir. 10.12.2021 tarihinde, YD talepli istinaf talep edilmis, istanbul BIM 4. iDD, 21.12.2021
tarihinde, YD talebinin reddine, 14.02.2022 tarihinde istinaf talebinin kabuliine, kararin
kaldirlmasina, davanin reddine karar vermistir. Davaci taraf temyiz yoluna basvurmus olup

neticesi beklenmektedir. (Danistay 6. Daire 2022/3481 E). Slireg devam etmektedir.
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o Istanbul 3. Idare Mahkemesi 2020/437 Es. 2022/765 Karar sayili dava, (Kiiciikcekmece
Belediye Baskanhdi)

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

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

Sehircilik ve iklim Dedisikligi Bakanhdi)

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

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

BILGILER

Tasinmazlar; 07.07.2022 tarihli 1/1000 6lgekli Halkali Mahallesi, Muhtelif Parseller (Eski
808 Ada 1 Parsel ile 853 Ada 6-7-8 Parseller) ve Tescil Harici Alanlara iliskin Uygulama imar
Plan Notlari’nda “Ticaret + Konut Alani (TICK-2) ve Ilkokul Alam” olarak belirlenmis ve
gelismenin bu yénde tamamlanmasi planlanmistir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,

RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR AGIKLAMALAR

Dederleme konusu tasinmazlarla alakall degerleme tarihi itibariyle herhangi bir durdurma
karari ve yikim karari bulunmamaktadir. Riskli yapi tespiti ise parsel Gizerindeki daha dnce yer
alan ve hali hazirda yikilmis yapilar icindir.
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4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) ILISKIN
BILGILER
Istanbul Kiiciikcekmece Bizim Mahalle 2. Etap 2. Kisim Arsa Satisi Karsilidi Gelir Paylasimi

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

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

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

Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 2.862.000.000 TL + KDV;

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

bedellerde anlasmak Uzere 14.12.2022 tarihinde s6ézlesme imzalanmistir.

4.7. GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANMA IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
892 ada 1 no'lu parsel Gzerinde insa edilmekte olan projeyle alakali gerekli tim izinler tam

ve dogru olarak mevcuttur. Raporun “4.1.5. Gayrimenkulin Proje, Ruhsat, Sema Vb.

Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler” bashkh boéliminde yasal belgeler hakkinda detayh bilgiler

anlatilmistir. 897 ada 2 no’lu parsel DOP parseli olup herhangi bir izin alinmasi gerekmemektedir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLI OLARAK, 29/06/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLI OLARAK
GERCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
892 ada 1 no'lu parsel lizerinde insa edilmekte olan projenin yapi denetim isleri; Baglarbasi

Mah., Sehit Micahit Sok., Alioglu Ismerkezi, No:81L, i¢ Kapi No:5, Maltepe/ISTANBUL

adresindeki Target Istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimaktadir.

4.9. PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA
Dederleme; insaati devam etmekte olan projenin mevcut onayli mimari projesine ve yapi

ruhsatina gore yapilmakta olup farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak dederde

farkhhk olabilir.

4.10. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Dederlemeye konu gayrimenkullere ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZI VE KULLANILAN
VERILER

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Kiclikcekmece ilgesi, istasyon Mahallesi,
1441. Sokak lzerinde yer alan 892 ada, 1 no’lu parsel Gzerinde insa edilecek olan Bizim Mahalle
2. Etap 2. Kisim Projesi ve 897 ada 1 no’lu DOP parselidir.

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

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

Merkezi konum, ulasim rahatligi ve imar durumu 892 ada 1 no’lu tasinmazin degerini
olumlu yonde etkilemektedir. Kisitli imar durumu ise 897 ada 2 no’lu parselin olumsuz yonde
etkilemektedir.

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

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

e Parsellerin ylzolcimu asagidaki tabloda belirtilmistir.

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

TOPLAM 64.146,71

e 892 ada 1 no'lu parsel ise dlizensiz gokgen bir sekle sahip olup 897 ada 2 no’lu parsel ise
dikdértgene benzer bir sekilde geometrik yapiya sahiptir.
¢ Parsellerin bulundugu bdlge az egimli bir topografik yapidadir.
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Uzerlerinde yapilasmaya engel teskil edecek bir unsur bulunmamaktadir.

Parsellerin sinirlari kismen yollar ile belirlenmistir.

Parsellerin Gzeri ham topraktir.

Bdlgede altyapi tamdir.

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

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

5.2.2. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

Proje 892 ada, 1 no’lu parsel lzerinde gergeklestirilecektir.

Proje parseli Gzerinde; A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, K ve L blok olmak lizere toplam 12 adet
blok insa edilmesi planlanmistir. Rapor tarihi itibariyle tim bloklar icin yapi ruhsatlar
alinmistir. Ayrica 2024 yih igerisinde D, E ve F Bloklar igin alinmis tadilat ruhsatlari, 2025 yil
icerisinde A, B, C ve L Bloklar icin alinmig tadilat ruhsatlari da bulunmaktadir.

892 ada, 1 no’lu parsel lizerinde insa edilecek bloklar blinyesinde toplam 843 adet konut ve
11 adet ticari Unite olacaktir.

Parsel biinyesinde bulunan bloklarin genel 6zellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Blok  Ruhsat Ruh’sat ingaat Bag. Boliim Verilis Yapi Sinifi
. Tarihi No’'su Alan1 (m?2) Sayisi Amaci
A | 29.12.2023 724 13.722,17 50 Yeni Yapi IVC
B | 29.12.2023 714 12.418,92 51 Yeni Yapi IVC
C | 29.12.2023 715 12.100,12 49 Yeni Yapi IVC
D | 29.12.2023 716 14.724,97 72 Yeni Yapi IVC
E | 29.12.2023 717 14.955,18 75 Yeni Yapi IVC
F | 29.12.2023 718 14.622,41 74 Yeni Yapi IVC
G | 29.12.2023 719 16.112,66 77 Yeni Yapi IVC
H | 29.12.2023 720 16.235,52 77 Yeni Yapi IVC
I | 29.12.2023 721 14.724,97 72 Yeni Yapi IVC
J | 29.12.2023 722 15.907,98 86 Yeni Yapi IVC
K | 29.12.2023 723 15.610,85 85 Yeni Yapi IVC
L | 29.12.2023 713 14.979,74 84 Yeni Yapi IVC
D | 25.11.2024 557 15.457,01 72 Tadilat I\Ye
E | 25.11.2024 558 14.352,36 75 Tadilat IVC
F | 25.11.2024 559 14.396,88 74 Tadilat I\Ye
A | 02.07.2025 323 14.801,29 49 Tadilat IVA
B | 02.07.2025 324 13.702,38 52 Tadilat IVA
C | 07.07.2025 341 12.922,72 52 Tadilat IVA
L | 07.07.2025 242 15.575,66 83 Tadilat IVA

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

Konut . . . Satisa Esas Briit
Adedi UL L] KuIIanslm Alani (M2)

A Konut+Ticari 47 2 9.376,89

B Konut+Ticari 47 5 8.764,60

C Konut+Ticari 48 4 8.426,46

D Konut 72 - 10.153,81

E Konut 75 - 9.942,42

F Konut 74 - 9.800,88

G Konut 77 - 10.301,84

H Konut 77 - 10.030,38

I Konut 72 - 9.915,64

] Konut 86 - 10.520,36

K Konut 85 - 10.144,99

L Konut 83 - 9.812,12

TOPLAM 843 11 117.190,39
5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

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

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILiSKIN BILGILER
Dederlemeye konu proje igin yapi ruhsatlari alinmistir. Herhangi bir ruhsata aykiri durum

bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’'INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Parseller Gzerinde insa edilmekte olan proje igin en son alinan yapi ruhsatlar 07.07.2025

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

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

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHi iITiBARIYLE HANGI AMAGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi ISE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI
Dedgerlemeye konu parseller lzerinde insa edilmekte olan proje icin yapi ruhsatlarn

alinmigtir. 892 Ada 1 Parsel lGzerinde kaba insaat calismalari devam etmekte olup, 897 Ada 2

no‘lu parsel DOP parseli olup bos vaziyettedir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KisSi BASI GSYH

Kisi basina diisen Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2024 yilinda 15.325 dolara yiikselerek
2002 yih seviyesinin 4,2 katina ulasmistir. Satin Alma Gicl Paritesi'ne (SGP) gore, 2023'te kisi
basina disen GSYH 42.561 dolar olmustur.

Kisi Basina Disen GSYH, ABD Dolan

Kisi Basi GSYH {SGP)

Kisi Bast GSYH (Nominal, Sag Eksen)

45,000 42.561 18.000
20.000 15.463 16.000
35.000 14.000
30.000 12.000
25.000 10.000
20.000 8.000
15.000 6.000
fr0.000 2.000
5.000 2.000
o o
FELSEEEFLSTFTESTFT P FTTT TS TS ES

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Gorinim Kasim 2025 - Son Gincelleme Tarihi: 08.12.2025

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Tlrkiye ekonomisi 2025 yilinin Gglincl geyredinde gecen yilin ayni dénemine gore %3,7
oraninda blyuUmdustir. Tarkiye ekonomisi 2024 yilinda 2023 yilina kiyasla %3,3 oraninda
blUylimdistlir. Tarkiye ekonomisi 2002-2024 doéneminde ise yillik ortalama %5,4 oraninda

blylimuastdr.

Dénemler itibariyla GSYH BluyUme Oranlar (%)

25.0
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20,0
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\
Kaynak: TUIK Yillik Artiglar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goriinim Kasim 2025 - Son Glincelleme Tarihi: 08.12.2025
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6.1.2. ENFLASYON
2025 yili kasim ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére TUFE'de %31,07, Yi-UFE'de ise
%?27,23 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
s TUFE s UFE
180,0
160,0
140,0

120,0

100,0

no,0
31,07
27,23
20,0

PXIIIIIFIIIIITIIIIIIIITIT
Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlii Ekonomik Gériiniim Kasim 2025 - Son Gincelleme Tarihi: 08.12.2025
6.1.3. DOViIZ KURLARI
2025 yilinin 3. ceyredini 41,58 TL ile kapatan Amerikan dolari 2025 kasim ayini 42,43 TL
seviyesinde, 2025 yilinin 3. geyregdini 48,83 TL ile kapatan Euro ise; 2025 kasim ayini 49,01 TL
seviyesinde kapatmistir.
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6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. KUCUKGEKMECE ILCESI

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

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

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

Cumhuriyetin ilk vyillarinda Yesilkdy nahiyesinin bir kdylu statisiinde bulunan
Kliglkcekmece, 1956 vyilinda nahiye merkezi oldu. 1981'de Avcilar, Halkali, Sefakdy
Belediyeleri’ni biinyesine alan Kiiciikcekmece, yeni bir belediye sube midiirliigi olarak Istanbul
Belediyesi’‘ne baglandi.

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

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

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

Ilgenin sinirlan igcinde, son dénemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli Atatiirk Olimpiyat
Stadyumu ve 49 kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi gibi
yatirimlarla ilge hizli gelisimini sirdlirmektedir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konum,

¢ Ulasim kolayhdi,

e Mevcut imar durumu,

¢ Mesken olarak tercih edilen bir bélgede yer almasi,

e Bodlgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktor:

e Yilksek enflasyon, kredi ve insaat maliyetleri nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin
azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKILERI
2025 yilinin dokuz ayhk déneminde kiresel ekonomi, artan belirsizlikler ve coklu risk

unsurlarinin  etkisi altinda sekillenmistir. ABD kaynakh ticaret politikalari, korumacilik
egilimlerinin giclenmesi, Orta Dogu’daki jeopolitik gerilimler ve Rusya-Ukrayna Savasi’'nin
devam eden etkileri kiiresel ekonomik dengeler lzerinde baski olusturmaktadir. Enflasyonun
kiresel Olcekte gerileme egilimi gostermesine ragmen, hedeflenen seviyelerin Uzerinde
seyretmesi para politikalarinin siki durusunu sirdirmesine neden olmaktadir. Bu durum, kiresel
biylime beklentilerinin asagi yonli revize edilmesine yol acarken, ticaret hacimleri ve yatirim
kararlari tzerinde de sinirlayici etki yaratmaktadir.

OECD ve benzeri uluslararasi kuruluslarin dederlendirmelerine gore, kiliresel ekonominin
2025 yilinda beklenenden daha direncli bir performans sergileyebilecedi éngorilmekle birlikte,
ticaret politikalarindaki belirsizlikler ve yiksek gumrik tarifeleri Gnemli risk unsurlari olarak éne
citkmaktadir. ABD ve Cin basta olmak lzere blyik ekonomiler arasindaki ticari iliskilerde yasanan
gerilimler, kiresel tedarik zincirlerini ve maliyet yapisini olumsuz etkilemektedir. Avrupa
ekonomilerinde ise yapisal sorunlar ve zayif talep kosullari biylime lzerinde baski yaratmaya
devam etmektedir.

Turkiye ekonomisi, s6z konusu kiresel konjonktir igerisinde siki para politikasi ve
dezenflasyon programi c¢ercgevesinde sekillenmektedir. Enflasyon yliksek seviyesini korumakla
birlikte, uygulanan politikalar sonucunda enflasyon artis hizinda kademeli bir yavaslama
hedeflenmektedir. Bu sirecte politika faizinin yliksek seviyelerde seyretmesi, kredi kosullarini
sikilastirmakta ve ekonomik faaliyet tGzerinde dengeleyici bir etki olusturmaktadir. Buna karsin,
ic talep, ihracat ve turizm gelirleri ekonomik bilylmeyi destekleyen unsurlar arasinda yer
almaktadir.

Gayrimenkul piyasasl acisindan bakildiginda, 2025 vyilinin ilk dokuz ayinda konut

satislarinda yillik bazda artis gozlemlenmekle birlikte, ylksek faiz oranlari ve finansmana
erisimdeki zorluklar talep Uzerinde sinirlayici etki yaratmaktadir. Konut fiyatlari nominal olarak
artis gostermeye devam etse de, ylksek enflasyon ortaminda reel artiglarin sinirli kaldigi
gérilmektedir. Insaat maliyetlerindeki artis, arsa arzindaki kisitlar ve iscilik giderleri sektdriin
temel sorun alanlari arasinda yer almaktadir.
Yabanciya yapilan konut satislarinda ise dnceki yillara kiyasla belirgin bir gerileme yasanmis, bu
durum hem kiresel ekonomik kosullar hem de ig dizenlemelerle iliskilendirilmistir. Buna
ragmen, demografik yapi, kentlesme egilimleri, kentsel donisim ihtiyaci ve deprem riskine bagh
olarak glvenli ve nitelikli yapi talebinin orta ve uzun vadede gayrimenkul sektériini desteklemesi
beklenmektedir.

Genel degerlendirme itibariyla hem kuresel hem de Turkiye ekonomisinde temkinli bir
gdérinim hakim olup, bliyime-enflasyon-faiz dengesi tim sektdrler agisindan belirleyici olmaya
devam etmektedir. Gayrimenkul ve insaat sektdéri, mevcut ekonomik kosullar altinda kisa
vadede sinirli bir ivme sergilemekle birlikte, yapisal ihtiyaclar ve uzun vadeli talep dinamikleri
sayesinde ekonominin 6nemli lokomotiflerinden biri olma 6zelligini korumaktadir.

Kaynak: Gyoder Gésterge 2025/3 Sayi:41
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

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

e Dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

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

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

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

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

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

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

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirliklandirnlamayacadgini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu 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
0deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacadgini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen silreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhidin, tamamlandigindaki degerinden varlidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske g6re yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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T) TERRA

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIiRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “"Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da gbéz Onlnde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, dzellikle tek bir ydntem ile gavenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilap
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayal
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slirecinin dederlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.” ifadesi bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve surekli istikrarl bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica dederlemeye konu proje halihazir durumu ile heniz gelir elde etmemektedir.
Bu nedenlerle dederlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Parsel lzerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna goére pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklasimi yontemi, projenin tamamlanmasi durumundaki buglnkl pazar
dederinin tespitinde ise pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

Musteri tarafindan iletilen 892 ada 1 no’lu parselde insa edilmekte olan D, E, F bloklara ait
carsaf listede yer alan 221 adet Unitenin tamamlanmasi durumundaki buglinkl toplam pazar
dederinin tespiti ise pazar yaklasimi yontemi ile belirlenmistir
7.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor konusu projenin mevcut durumuna gore pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yoéntemi kullaniimistir.

7.3.1. MALIYET YAKLASIMINI AGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI IiCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
60.1’'e Maliyet Yaklasimi “Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kullfet doguran zaman,
elverigsizlik, 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 varhdin cari ikame maliyetinin
veya yeniden uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tUm yipranma paylarinin dusldlmesi suretiyle goésterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.” seklindedir.

23
RAPOR NO: 2025/0ZAKGYO/7



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

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin dederinin
arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan
ekonomik dmir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z
ontine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin bugtinki yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gcikar veya kazang varsa eklendikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim
dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek
bir dederi vardir*seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Dederlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldugu icin amortismani “%0"'dir.

Maliyet yaklasimi yéntemi ile tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsanin degeri

2) Arsanin lizerindeki ingaat yatirrmlarinin mevcut durumuna gére maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsa ve insaat yatirimlarinin ayri ayri satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak Gzere verilmis fiktif baytkltklerdir.

7.3.2. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

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

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

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

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 Maddesi'nin b ve c bentlerine gére; “dedgerleme konusu varligin veya buna 6nemli élgide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli dlglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
arsa emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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7.3.3. FIYAT BiLGiSi TESPiT EDILEN EMSAL BiLGiLERI VE BU BiLGILERIN KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Tasinmazlarla ayni bdlgede ancak yuksek serefiyeli kissmda konumlu, Konut+Ticaret
Alani lejantli, 4 Kat yapilasma kosullarina tabi, 250 m2 yzdélgimune sahip parsel
22.000.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 88.000,-TL)
Ilgili tel.: 0533 301 29 61
2) Tasinmazlarla ayni bélgede ancak yiksek serefiyeli kissmda konumlu, Konut+Ticaret
Alani lejantli, 4 Kat yapilasma kosullarina tabi, 226 m?2 ylizélgimune sahip parsel
20.000.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 88.495,-TL)
Ilgili tel.: 0544 163 01 63
3) Tasinmazlarla ayni bélgede ancak ylksek serefiyeli kissmda konumlu, Konut+Ticaret
Alani lejanth, 4 Kat yapilasma kosullarina tabi, 325 m?2 ylzoélgimine sahip parsel
29.000.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 89.230,-TL)
Ilgili tel.: 0534 031 32 65
4) Tasinmazlarla ayni bélgede ancak yliksek serefiyeli kissimda konumlu, Konut+Ticaret
Alani lejanth, 4 Kat yapilasma kosullarina tabi, 404 m?2 y(izélgimine sahip parsel
36.000.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 89.110,-TL)
Ilgili tel.: 0507 745 54 84
7.3.4. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu
gayrimenkullere yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.3.5. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

7.3.5.1. EMSALLERIN SECIiMi

Rapor konusu tasinmazlarin arsa pazar dederinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer nitelikte
olan arsalar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan gérismelerde ve incelemelerde yakin
tarihte satisi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak pazarlanan
tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger Dbilgiler ile
karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklarn
gOrtlmusttr. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.

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

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

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; bUyuklik, topografik, imar
haklar ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bolimler igin; Gnite tipi, kullanim alani bayukltugu,
yapl yasl, insaat kalitesi, teknik ozellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.

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

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

7.3.5.2. SATILIK EMSALLERIN ANALIzZi

Emsallerin konum kriterinde; raporun %“7.3.4. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinlhidini Gésteren Krokiler” bélimiinde

sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz éniinde bulundurularak; baz alinan dederlemeye

konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk kriterleri géz éntinde bulundurularak
duzeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejant ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin terklerinin
olup olmadidi kriterleri gz 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel 6zellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklari vb. kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin blydklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z 6ninde bulundurularak dizeltme
yapimistir.

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

g6z 6nliinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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Emsaller; dederlemeye konu tasinmazlar icin konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, hisseli

mulkiyet, buyuklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimig, m? birim pazar degeri

hesaplanmistir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller Konum Imar  Fiziksel Biiviiklik Pazark Emsal Deger
Durumu | Ozellikler \ Payi (TL)
Emsal 1 88.000 -35% 20% 10% -30% -15% 44.000
Emsal 2 | 88.495 -35% 20% 10% -30% -15% 44.250
Emsal 3 | 89.230 -40% 20% 10% -25% -15% 44.615
Emsal4 | 89.110 -40% 20% 10% -25% -15% 44.555
Ortalama 44.355
7.3.6. ARSANIN DEGERI
Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

tasinmazlarin; konumu, mevcut imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve blylUkligi dikkate alinarak

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

PAZAR DEGERI

ADA PARSEL YUZOLGUMU M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS
NO NO (m?2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
892 1 56.743,91 44.355 2.516.875.000
897 2 7.402,80 0 0

TOPLAM 64.146,71 TOPLAM 2.516.875.000

7.3.7. YAPI MALIYETLERI VE DiGER MALIYETLERIN TESPiTINDE KULLANILAN
BiLGILER, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIGER VARSAYIMLAR

Parseller Gzerinde insa edilmekte olan projenin yapi ruhsatlarina gére yapi sinifi IV-A'dir.
“Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig”e gore IV-A sinifindaki yapilarin m? birim maliyeti 21.500,-TL'dir.
Dederlemeye konu parseller (zerinde insa edilecek projelerin niteligi, yer aldigi bolge, artan
insaat maliyetleri, zemin iyilestirme maliyeti (fore kazik, jet-grouting, ankraj vb. maliyeti) ile
pazarlama ve reklam maliyetlerinden dolayi 2025 yili m2 birim insaat maliyetinin; %75 oraninda
daha fazla olacagi distinilmUs ve bina insaat m? maliyeti 37.625,-TL olarak hesaplanarak takdir
edilmistir. Buna ilave olarak yapilan insaat maliyetinin %15’i kadar gevre dizenlemesi, proje

giderleri vb. maktuen yatirimlar ilave edilmistir. insaatin tamamlanma seviyesi insaat firmasi

yetkililerinden 6grenilmis olup insaat seviyesi yaklasik %16,71 seviyesindedir.

m2 Birim Insaat Insaat Insaat

Proje Adi Alan (m?) L Tamamlanma . .

Maliyeti Maliyeti (TL)

Orani
Bizim Mahalle 2. 179.800,28 37.625 16,71% | 1.130.430.000
Etap 2. Kisim
Cevre dizenlemesi, proje giderleri vb. maktuen yatirnmlar 169.565.000
Toplam | 1 >99.995.000
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7.3.8. MALIYET YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC
Rapor konusu projenin mevcut durumuna gore pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi

yontemi kullanilmis olup ulasilan sonug asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Arsanin Degeri 2.516.875.000,-TL

insaat yatirrmlarinin mevcut durumuna goére maliyeti 1.299.995.000,-TL

TOPLAM| 3.816.870.000,-TL

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

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

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

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

Dederlemede “Net Bugilinkli Dederin tespitine yonelik bir galisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulln dederinin gelecek yillarda Uiretecedi serbest nakit akimlarinin bugink
dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngoérilir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari;
ekonominin, sektoriin ve gayrimenkulln tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile
bugline indirgenmis ve gayrimenkuliin dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazlarin mevcut
piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Ayrica gelir yaklasimi yénteminde vergi 6ncesi ddonem ve reel iskonto orani esas alinarak

hesaplama yapilmistir.
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7.4.2. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL
BiLGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Tasinmazlarin konumlandidi boélgede bulunan satilik konutlara ve diikkanlara ait bilgiler
asagidaki gibidir.

Konut Emsalleri:

1) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site igerisinde bulunan, 6. katta yer alan,
100 m? oldugu disunilen 2+1 daire 11.800.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 118.000,-TL)
Ilgili tel.: 0212 352 87 87

2) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site igerisinde bulunan, 9. katta yer alan,
100 m? oldugu disunilen 2+1 daire 11.250.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 112.500,-TL)
Ilgili tel.: 0536 213 59 26

3) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site icerisinde bulunan, 1. katta yer alan,
85 m? oldugu duslintlen 2+1 daire 8.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 100.000,-TL)
Ilgili tel.: 0212 823 77 99

4) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir site igerisinde bulunan, 1. katta yer alan,
90 m? oldugu dustnilen 2+1 daire 10.100.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 112.220,-TL)
Ilgili tel.: 0212 302 49 44

isyeri Emsalleri:

1) Tasinmazlara yakin mesafede ve cadde Uzerinde konumlu, 1.100 m? alanh olarak
pazarlanmakta olan ve tahmin edilen diikkan 82.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati 74.550,-TL)

Ilgili tel.: 0533 462 89 87

2) Tasinmazlara yakin mesafede ve cadde Uzerinde konumlu, 200 m? alanh olarak
pazarlanmakta olan diikkan 35.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati 175.000,-TL)

Ilgili tel.: 0212 777 68 68

3) Tasinmazlara yakin mesafede ve cadde Uzerinde konumlu, 125 m? alanh olarak
pazarlanmakta olan depolu diikkan 23.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati 186.000,-TL)

Ilgili tel.: 0552 434 02 08
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7.4.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN

CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN

KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu

gayrimenkule yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.
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7.4.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA iLiSKIN AYRINTILI AGCIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

7.4.4.1. EMSALLERIN SECIMi

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer nitelikte
olan konutlar ve diikkanlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmigtir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastinlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarh olduklari gérilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate
alinmistir.

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

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

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

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

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

7.4.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

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

Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynadi Ve Yapilan Diger Varsayimlar”

bélimunde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz énlinde bulundurularak; baz alinan

dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinhk kriterleri g6z éntinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

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

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz 6niinde bulundurularak dlzeltme
yapilmistir.

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

Satihik emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, biytklik ve pazarlik payi gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.
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KONUTLAR ICIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Ingaat Mimari ... Pazarhk  Emsal

Emsaller Y% Konum Kalitesi  Orzellik  Buviikliik Payi Deger (TL)
Emsal 1 | 118.000 -15% 0% -5% 0% -15% 76.700
Emsal 2 | 112.500 -15% 0% -5% 0% -15% 73.120
Emsal 3 | 100.000 -10% 0% 0% 0% -15% 75.000
Emsal 4 | 112.220 -15% 0% 0% 0% -15% 78.550
Ortalama| 75.800

iSYERLERI iCIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat T BT . ... ... Pazarhk Emsal

Emsaller " oy Konum o litesi Ozellik BUYUKIUk o " Deger (TL)
Emsall | 74.550 10% 0% 0% 30% -15% 93.190
Emsal 2 | 175.000 -30% 0% 0% 0% -15% 96.250
Emsal 3 | 186.000 -35% 0% 0% 0% -15% 93.000
Ortalama| 94.100

7.4.4.3. GENEL VARSAYIMLAR VE KABULLER
Ozak GYO A.S. tarafindan 892 ada 1 no’lu parsel iizerinde insa edilmekte olan projenin,
satisa esas alanlari mal sahibi firma yetkililerinden temin edilmis olup asagidaki tabloda
belirtilmistir.
iSYERI
Bagimsiz Satisa Esas

Bolim Briit Alan
Adedi ((LED)

TOPLAM |

Bagimsiz Satisa Esas
Boliim Briit Alan
Adedi ((LED)

KONUT

Satisa Esas
Briit Alan

(m2)

Blo

Bagimsiz
Boliim
Adedi

Ada /

Parsel K

Adi

A 49 9.376,89 7.891,19 2

B 52 8.764,60 47 8.043,54 5 721,06
C 52 8.426,46 48 8.067,03 4 359,43
D 72 10.153,81 72 10.153,81 0 0

E 75 9.942,42 75 9.942,42 0 0

F 74 9.800,88 74 9.800,88 0 0

G 77 10.301,84 77 10.301,84 0 0

H 77 10.030,38 77 10.030,38 0 0

I 72 9.915,64 66 9.915,64 0 0

J 86 10.520,36 86 10.520,36 0 0

K 85 10.144,99 85 10.144,99 0 0

L 83 9.812,12 83 9.812,12 0 0

TOPLAM 854 117.190,39 843 114.624,20 2.566,19

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

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

¢ Yapilarin mekanik ve elektrik otomasyon sistemleri entegrasyonu saglanacaktir.

e Projenin buglnki finansal degerinin bulunmasinda bagimsiz bélimlerin tamaminin satilacagi
dikkate alinmistir.

e Satilk emsallerin analizi raporun “7.4.2.2. Satilik Emsallerin Analizi” basligi altinda

aciklanmistir. Sonug olarak; konutlarin 2025 yili ortalama m? birim satis dedgeri yaklasik

75.800,-TL; isyerlerinin 2025 yili ortalama m? birim satis dederi ise yaklasik 94.100,-TL olarak

takdir olunmustur.
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e Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarina gore; son yillarda gayrimenkuldeki satis artis
hizi ortalama enflasyon hizinda bazi bolgelerde ise %30 - 50 arasinda dedismektedir. Bu
bilgiden hareketle rapor konusu arsa Uzerinde gelistirilecek projenin de m?2 basina satis
degerinin 2026 vyil icin %35 oraninda, 2027 yili icin %30, 2028 vyil icin ise %25 oraninda
artacagi ongorialmustir.

e Satislarin gerceklesme orani asadidaki tabloda 6zetlenmis olup, satis oranlari belirlenirken de
yakin bélgedeki nitelikli projelerdeki satis oranlari ve sirket arsivimizdeki benzer projelerdeki
verilerden faydalanilmistir.

YILLAR
2026 2027

SATIS GERGCEKLESME ORANI (KONUT) % 30 % 40 % 30
SATIS GERCEKLESME ORANI (ISYERI) % 0 % 0 % 100

e Sermaye Piyasasli Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 50.6. maddesinde; *...Ornegin, tasinmaz
miulkiyete ait nakit akislari ve indirgeme oranlari teamil geredi vergi oncesi esasla;
isletmelere iliskin nakit akiglari ve indirgeme oranlari genelde vergi sonrasi esasla gelistirilir.”
yazmaktadir. Dederleme tasinmaz miulkiyetine ait oldugundan vergi 6ncesi esasla dederleme
yapiimis olup, vergi degerleme dikkate alinmamistir.

e Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

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

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatirnm risklerinin g6z 6nline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani
(Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar Gizerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yillik tahvilin faiz orani %30,63’dlr. Son ekonomik verilerdeki dalgalanma bu oranin sirekli
dedismesine sebebiyet vermektedir. Bu bilgi dogrultusunda projeksiyon dénemlerinde risksiz
getiri orani %30 olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi llke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yénetim
risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6éz konusu gayrimenkulin
finansal varliklara nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre icinde yoksun kalinan karin
tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalarl) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriilmasi ile élgilebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya gikabilecek her
tarld (yonetimsel, ekonomik ve ddnemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %5 olarak kabul
edilmigtir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, 2026 yili icin hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %35 (Risksiz
Getiri Orani (%30) + Risk primi (%5)) olarak kabul edilmistir.

Son zamanlardaki déviz kurlarindaki ve faiz oranlarindaki asiri hareketlilik 10 yilhk tahvil
oranini ¢ok ylkseltmistir. Gegtigimiz yillara baktigimizda doviz kurlarinda ve faiz oranlarindaki
duragan durum seyrederken 10 yillik tahvil oranlarinin %13 bandinda oldugu gérulmis ve risk
pirimi ile %17,5 civarinda bir iskonto orani alindigi gézlemlenmistir. Bu nedenle 2026 yil iskonto
orani %35, 2027 yili iskonto orani %25, 2028 ve sonraki yillarda iskonto orani ise; %17,50
olarak alinmistir.
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7.5. GELIR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; projedeki konutlarin ve isyerlerinin satis hasilatlarinin
buglinkl toplam finansal dederi ~ 10.387.275.000,-TL olarak bulunmustur.

Ulasilan bu deger; parseller lizerinde yapilmakta olan projenin yapi ruhsatlar ve misteri
tarafindan iletilen alan dadilimina gore belirlenmis olup, farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda ulasilan dederde de farklilik olabilir.

7.6. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR

Muisteri tarafindan iletilen 892 ada 1 no’lu parselde insa edilmekte olan D, E, F bloklara ait
carsaf listede yer alan 221 adet Unitenin tamamlanmasi durumundaki buglinkl toplam pazar
dederinin tespiti ise pazar yaklasimi yontemi ile belirlenmistir.

7.6.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

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

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve buytklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gorisulmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

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

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar U(izerinde insasina
baslanan projedeki Gnitelere emsal olabilecek satilik konut ve diikkanlara ait emsallerinin yeterli
olmasi ve boélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklagimi
yontemi kullaniimistir.

7.6.2. FIYAT BiLGiSi TESPiT EDILEN EMSAL BiLGiLERi VE BU BiLGILERIN KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik konutlara ve dikkanlara ait bilgiler
“7.4.2. Nakit Giris ve GCikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin
Kaynadi ve Yapilan Diger Varsayimlar” béliminde yer almaktadir.

7.6.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu
gayrimenkule yakinligini gésteren krokiler “7.4.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhidini Gosteren Krokiler”

béliminde yer almaktadir.

7.6.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

7.6.4.1. EMSALLERIN SECIMI

“7.4.4.1. Emsallerin Secimi” béliminde aciklanmistir.
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7.6.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi
“7.4.4.2. Satilik Emsallerin Analizi” béliminde agiklanmistir.

<T  TERRA
7.6.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler goz onlinde bulundurularak misteri tarafindan iletilen 892 ada 1 parselde insa
edilmekte olan D, E, F bloklara ait garsaf listeler dikkate alinarak listede yer alan 221 adet Unite
icin takdir edilen tamamlanmasi durumunda buglinkli toplam pazar degeri asadidaki tabloda
belirtilmistir. Tasinmazin ayri ayri detayh deder tablosu rapor ekinde sunulmustur.

Toplam Bag. Bol. Toplam Satisa Esas Briit Alani (m2) Toplam Pazar Degeri (TL)
221 29.897,11 2.239.379.000

7.7. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek degerin
elde edilecegdi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimk{n (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek dedger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

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

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIiRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI 1ILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ AGIKLANMASI
Parseller Gzerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gore pazar dederi;

maliyet yaklasimi ydntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki bugtnkl pazar dederinin

tespiti ise gelir yaklagsimi yéntemi ile belirlenmistir. Buna gdre projenin mevcut durumuna gére
pazar dederi icin 3.816.870.000,-TL (Ucmilyarsekizyiizonaltimilyonsekizyiizyetmisbin

Turk lirasi), projenin tamamlanmasi durumundaki buginkl pazar dederi icin ise;

10.387.275.000,-TL (Onmilyariigyilizseksenyedimilyonikiylizyetmisbegsbin Tiirk lirasi)

kiymet takdir olunmustur.

Msteri tarafindan iletilen 892 ada 1 no’lu parselde insa edilmekte olan D, E, F bloklara ait
carsaf listede yer alan 221 adet Unitenin tamamlanmasi durumundaki buglinkl toplam pazar
dederinin tespiti ise pazar yaklasimi yontemi ile belirlenmis olup 2.239.379.000,-TL
(Ikimilyarikiyiizotuzdokuzmilyoniigyiizyetmisdokuzbin Tiirk lirasi) kiymet takdir
olunmustur.

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

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Proje icin ruhsat alinmis olup mevzuat uyarinda alinmasi gereken izin ve belgeler tam ve
eksiksizdir.
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8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI

GORUS

892 ada 1 no'lu parselin beyanlar béliminde yer alan; “14.07.2017 tarih ve 25229
yevmiye no ile Kamu hizmetlerine ayrilan yerlerle Maliye Bakanldinca degisik ihtiyaclar igin talep
edilen tasinmazlar bedelsiz olarak Hazineye iade edilir.” beyani; tasinmazin Maliye Hazinesi adina
kayith iken TOKi’ye gecmesi sebebiyle konulmustur. Sonrasinda tasinmazin miilkiyeti
18.06.2018 tarih ve 22133 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'ne
gecmistir. S6z konusu beyanin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

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

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

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZzZERINDEKi 1IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

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

kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN IiTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTiRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BILGI
Dederleme konusu parseller (izerinde insaat calismalari devam eden proje icin 2023 yili

itibariyla ruhsatlar alinmaya baslanmis olup bu nedenle alindiktan itibaren bes yil icerisinde proje

gelistiriimesine yonelik bir tasarrufta bulunulmustur.

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

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGINiN, FIiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHiL EDiLME NiTELIGININ BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirbm
ortaklig: portfoyiinde “Projeler” bashg:i altinda bulunmasinda, devredilmesinde
(satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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GAYSIMENCON. DEGLRLEME

9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri c¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligi portfoylinde “Projeler” basligi altinda bulunmasinda,
devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goéris ve
kanaatindeyiz.

9.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsalarin
konumuna, blyuklagine, fiziksel o6zelliklerine, imar durumuna, yapilarin planlanan mimari
ozelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz
ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan KDV harig pazar dederleri asadida tablo halinde
sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

Projenin Mevcut Durumuna 3.816.870.000,-TL | 4.580.244.000,-TL

Gore Pazar Degeri

Projenin Mevcut Durumuna Gore Ozak
N L LI E T e g E U VS EV L EY 2.671.809.000,-TL | 3.206.170.800,-TL
(%70) Diisen Kisminin Pazar Degeri
Projenin Tamamlanmasi Durumdaki
Bugiinkii Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

10.387.275.000,-TL | 12.464.730.000,-TL

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhd: A.S.
Payina (%?70) Diisen Kisminin Bugiinkii
Pazar Degeri

7.271.092.500,-TL | 8.725.311.000,-TL

e KDV oranlan glncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Dedger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

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

Bilgilerinize sunulur. 31.12.2025
(Degerleme galismalarinin bitis tarihi: 29.12.2025)

Saygilarimizla,

Murat SEHIRALTI Kadriye KILING Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 403935 SPK Lisans Belge No: 406170 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dederleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

o INA Tablosu

e D, E, F Bloklara Ait Unite Bazinda Deger Tablosu

e Uydu Goérinusleri

e Fotograflar

e Tapu Suretleri

e Tapu Kayrt Ornekleri

o Imar Durumu Belgeleri, Pafta Gorselleri ve Plan Notlari
e Yapi Ruhsatlan

e Emsal Alani Transfer Dagilimi Gérseli

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

e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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