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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sodzlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis

Tarihi
Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi
Rapor No
Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 24.10.2025 tarih ve 4 kayit no‘lu

1 24.12.2025
:31.12.2025

: 5is glnd
: 2025/0ZAKGYO/15
: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi
A.S.'nin talebine istinaden asadida adresi belirtilen
projenin Tiark lirasi cinsinden mevcut durumuna
gore pazar dederi ile bilgileri verilen 132 adet
bagimsiz bolimin tamamlanmasi durumundaki
buginki pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

: Hayat City Mahmutbey Projesi, G6ztepe Mahallesi,
Bosna Caddesi, 2048 Ada, 31 No'lu Parsel,
Bagcilar / ISTANBUL

: Istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Mahmutbey Mahallesi,
2048 ada, 6.535,80 m2 y(iz6lgimld 31 no’lu parsel
Uzerinde yer alan Hayat City Projesi

: Bkz. Rapor / 4.1.1. Miulkiyet Durumu
: Tasinmazlar halihazirda insaat halindedirler.

: Taginmazlar Gzerinde takyidat bulunmaktadir.
(Bkz. Rapor / 4.2. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Bagcilar
Uygulama Imar Plan‘inda “TIM (Tali is Merkezi)
Alan1” lejantina ve “KAKS: 2,00” yapilasma
hakkina sahiptir.

GAYRIMENKUL iGCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER

Projenin Mevcut Durumuna Goére Toplam

Pazar Degeri

132 Adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmasi
Durumundaki Bugiinkii Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KDV Harig KDV Dahil

1.445.115.000,-TL | 1.734.138.000,-TL

1.522.990.000,-TL | 1.570.664.490,-TL

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Yunus CILGIN (SPK Lisans Belge No: 911415)
Kadriye KILINC (SPK Lisans Belge No: 406170)
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 S6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

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

Bu dederleme raporu, Ozak Gayrimenkul
Yatirm Ortakhd A.S. icin sirketimiz
tarafindan 31.12.2025 tarihinde,
2025/0ZAKGYO/15 rapor numarasi ile
hazirlanmistir.

Yunus CILGIN - SPK Lisans No: 911415
(Gayrimenkul Dederleme Uzmani)
Kadriye KILINC - SPK Lisans No: 406170
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin
dederleme uzmanlarn 24.12.2025 tarihinde
dederleme  cgalismalarini  bitirmis  ve
31.12.2025 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu slrede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimlultklerini belirleyen
4 no'lu ve 24.10.2025 tarihli dayanak
sozlesmesi hukumlerine badgh kalinarak
hazirlanmistir.

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

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

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014

ODENMiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SicCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

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

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

FAALIYET KONUSU : YUrurlikteki mevzuat cercevesinde her tarli resmi ve 6zel,
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

. L. 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 : 654110

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirnm

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

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. nin talebine istinaden dederlemeye konu
projenin Tlrk lirasi cinsinden mevcut durumuna gore pazar dederi ile 132 adet bagimsiz bélimin
tamamlanmasi durumundaki buglnk( pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslar Hakkinda Teblig” htikiimleri 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 gorilen Uluslararasi Dederleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacgla 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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TERRA

J GAYSIME N CGLRLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

MALIK : Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
iL : Istanbul
ILCESI : Bagcilar
MAHALLESI : Mahmutbey
MEVKii :---

PAFTA NO : ---

ADA NO : 2048
PARSEL NO : 31

ANA GAYRIMENKULUN

NiTELiGi : Arsa (*)
YUzZOLCUMU : 6.535,80 m2
TAPU TARIHI : 25.03.2024
YEVMIYE NO : 13403

(*) Kat irtifaki kurulmus olup insaat tamamlanmadigindan kat mulkiyetine gecgilmemistir.
DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESI
(c}

KAT ARSA ARSA

BLOK NO NITELIGI PAY PAYDA

1 A 1. BODRUM KAT 1 DUKKAN 336 10000 41839
2 A ZEMIN KAT 2 DUKKAN 199 10000 422 41840
3 A ZEMIN KAT 3 DUKKAN 150 10000 422 41841
4 A ZEMIN KAT 4 DUKKAN 122 10000 422 41842
5 B 1. BODRUM KAT 143 DUKKAN 448 10000 424 41985
6 B 1. BODRUM KAT 144 DUKKAN 256 10000 424 41986
7 B ZEMIN KAT 1 DAIRE 69 10000 422 41843
8 B ZEMIN KAT 2 DAIRE 69 10000 422 41844
9 B ZEMIN KAT 3 DAIRE 86 10000 422 41845
10 B ZEMIN KAT 4 DAIRE 29 10000 422 41846
11 B ZEMIN KAT 5 DAIRE 81 10000 422 41847
12 B 1. NORMAL KAT 7 DAIRE 60 10000 422 41849
13 B 1. NORMAL KAT 8 DAIRE 54 10000 422 41850
14 B 1. NORMAL KAT 9 DAIRE 70 10000 422 41851
15 B 1. NORMAL KAT 10 DAIRE 25 10000 422 41852
16 B 1. NORMAL KAT 11 DAIRE 66 10000 422 41853
17 B 1. NORMAL KAT 12 DAIRE 45 10000 422 41854
18 B 1. NORMAL KAT 13 DAIRE 68 10000 422 41855
19 B 1. NORMAL KAT 14 DAIRE 28 10000 422 41856
20 B 2. NORMAL KAT 15 DAIRE 61 10000 422 41857
21 B 2. NORMAL KAT 16 DAIRE 54 10000 422 41858
22 B 2. NORMAL KAT 17 DAIRE 72 10000 422 41859
23 B 2. NORMAL KAT 19 DAIRE 68 10000 422 41861
24 B 2. NORMAL KAT 21 DAIRE 70 10000 423 41863
25 B 2. NORMAL KAT 22 DAIRE 29 10000 423 41864
26 B 3. NORMAL KAT 23 DAIRE 61 10000 423 41865
27 B 3. NORMAL KAT 25 DAIRE 73 10000 423 41867
28 B 3. NORMAL KAT 27 DAIRE 71 10000 423 41869
29 B 3. NORMAL KAT 29 DAIRE 71 10000 423 41871
30 B 3. NORMAL KAT 30 DAIRE 30 10000 423 41872
31 B 4. NORMAL KAT 31 DAIRE 61 10000 423 41873
32 B 4. NORMAL KAT 32 DAIRE 55 10000 423 41874
33 B 4. NORMAL KAT 33 DAIRE 75 10000 423 41875
34 B 4. NORMAL KAT 34 DAIRE 28 10000 423 41876
35 B 4. NORMAL KAT 35 DAIRE 73 10000 423 41877
36 B 4. NORMAL KAT 37 DAIRE 72 10000 423 41879
37 B 4. NORMAL KAT 38 DAIRE 30 10000 423 41880
38 B 5. NORMAL KAT 39 DAIRE 62 10000 423 41881
7
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ARSA ARSA CiLT SAYFA
PAY PAYDA NO NO

SIRA

BLOK NO R NITELIGI

39 B 5. NORMAL KAT 40 DAIRE 55 10000 423 41882
40 B 5. NORMAL KAT 41 DAIRE 76 10000 423 41883
41 B 5. NORMAL KAT 43 DAIRE 74 10000 423 41885
42 B 5. NORMAL KAT 44 DAIRE 50 10000 423 41886
43 B 5. NORMAL KAT 45 DAIRE 73 10000 423 41887
44 B 5. NORMAL KAT 46 DAIRE 30 10000 423 41888
45 B 6. NORMAL KAT 47 DAIRE 64 10000 423 41889
46 B 6. NORMAL KAT 48 DAIRE 56 10000 423 41890
47 B 6. NORMAL KAT 49 DAIRE 79 10000 423 41891
48 B 6. NORMAL KAT 50 DAIRE 30 10000 423 41892
49 B 6. NORMAL KAT 51 DAIRE 79 10000 423 41893
50 B 6. NORMAL KAT 52 DAIRE 52 10000 423 41894
51 B 6. NORMAL KAT 53 DAIRE 78 10000 423 41895
52 B 6. NORMAL KAT 54 DAIRE 31 10000 423 41896
53 B 7. NORMAL KAT 55 DAIRE 65 10000 423 41897
54 B 7. NORMAL KAT 56 DAIRE 56 10000 423 41898
55 B 7. NORMAL KAT 57 DAIRE 80 10000 423 41899
56 B 7. NORMAL KAT 58 DAIRE 31 10000 423 41900
57 B 7. NORMAL KAT 59 DAIRE 82 10000 423 41901
58 B 7. NORMAL KAT 60 DAIRE 53 10000 423 41902
59 B 7. NORMAL KAT 61 DAIRE 79 10000 423 41903
60 B 7. NORMAL KAT 62 DAIRE 31 10000 423 41904
61 B 8. NORMAL KAT 63 DAIRE 66 10000 423 41905
62 B 8. NORMAL KAT 64 DAIRE 56 10000 423 41906
63 B 8. NORMAL KAT 65 DAIRE 80 10000 423 41907
64 B 8. NORMAL KAT 67 DAIRE 84 10000 423 41909
65 B 8. NORMAL KAT 68 DAIRE 53 10000 423 41910
66 B 8. NORMAL KAT 69 DAIRE 79 10000 423 41911
67 B 9. NORMAL KAT 71 DAIRE 66 10000 423 41913
68 B 9. NORMAL KAT 72 DAIRE 57 10000 423 41914
69 B 9. NORMAL KAT 73 DAIRE 81 10000 423 41915
70 B 9. NORMAL KAT 75 DAIRE 85 10000 423 41917
71 B 9. NORMAL KAT 76 DAIRE 54 10000 423 41918
72 B 9. NORMAL KAT 77 DAIRE 80 10000 423 41919
73 B 9. NORMAL KAT 78 DAIRE 31 10000 423 41920
74 B 10. NORMAL KAT 79 DAIRE 66 10000 423 41921
75 B 10. NORMAL KAT 80 DAIRE 57 10000 423 41922
76 B 10. NORMAL KAT 81 DAIRE 81 10000 423 41923
77 B 10. NORMAL KAT 82 DAIRE 31 10000 423 41924
78 B 10. NORMAL KAT 83 DAIRE 86 10000 423 41925
79 B 10. NORMAL KAT 85 DAIRE 81 10000 423 41927
80 B 11. NORMAL KAT 88 DAIRE 58 10000 423 41930
81 B 11. NORMAL KAT 89 DAIRE 82 10000 423 41931
82 B 11. NORMAL KAT 91 DAIRE 86 10000 423 41933
83 B 11. NORMAL KAT 92 DAIRE 54 10000 423 41934
84 B 11. NORMAL KAT 93 DAIRE 81 10000 423 41935
85 B 12. NORMAL KAT 95 DAIRE 68 10000 423 41937
86 B 12. NORMAL KAT 96 DAIRE 58 10000 423 41938
87 B 12. NORMAL KAT 97 DAIRE 83 10000 423 41939
88 B 12. NORMAL KAT 98 DAIRE 32 10000 423 41940
89 B 12. NORMAL KAT 99 DAIRE 87 10000 423 41941
90 B 12. NORMAL KAT 100 DAIRE 55 10000 423 41942
91 B 12. NORMAL KAT 101 DAIRE 82 10000 423 41943
92 B 12. NORMAL KAT 102 DAIRE 32 10000 423 41944
93 B 13. NORMAL KAT 103 DAIRE 68 10000 423 41945
94 B 13. NORMAL KAT 104 DAIRE 59 10000 423 41946
95 B 13. NORMAL KAT 105 DAIRE 83 10000 423 41947
96 B 13. NORMAL KAT 106 DAIRE 33 10000 423 41948
97 B 13. NORMAL KAT 107 DAIRE 88 10000 423 41949
98 B 13. NORMAL KAT 108 DAIRE 55 10000 423 41950
99 B 13. NORMAL KAT 109 DAIRE 82 10000 423 41951
100 B 13. NORMAL KAT 110 DAIRE 32 10000 423 41952
101 B 14. NORMAL KAT 111 DAIRE 69 10000 423 41953
102 B 14. NORMAL KAT 112 DAIRE 59 10000 423 41954
103 B 14. NORMAL KAT 113 DAIRE 84 10000 423 41955
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SIRA . e ARSA ARSA CILT SAYFA
BLOK NO NITELIGI PAY PAYDA NO NO
104 B 14. NORMAL KAT 114 DAIRE 33 10000 423 41956
105 B 14. NORMAL KAT 115 DAIRE 88 10000 423 41957
106 B 14. NORMAL KAT 116 DAIRE 56 10000 423 41958
107 B 14. NORMAL KAT 117 DAIRE 83 10000 423 41959
108 B 14. NORMAL KAT 118 DAIRE 33 10000 423 41960
109 B 15. NORMAL KAT 119 DAIRE 69 10000 423 41961
110 B 15. NORMAL KAT 120 DAIRE 60 10000 424 41962
111 B 15. NORMAL KAT 121 DAIRE 85 10000 424 41963
112 B 15. NORMAL KAT 122 DAIRE 33 10000 424 41964
113 B 15. NORMAL KAT 123 DAIRE 89 10000 424 41965
114 B 15. NORMAL KAT 124 DAIRE 56 10000 424 41966
115 B 15. NORMAL KAT 125 DAIRE 84 10000 424 41967
116 B 15. NORMAL KAT 126 DAIRE 33 10000 424 41968
117 B 16. NORMAL KAT 127 DAIRE 70 10000 424 41969
118 B 16. NORMAL KAT 128 DAIRE 60 10000 424 41970
119 B 16. NORMAL KAT 129 DAIRE 85 10000 424 41971
120 B 16. NORMAL KAT 130 DAIRE 33 10000 424 41972
121 B 16. NORMAL KAT 131 DAIRE 90 10000 424 41973
122 B 16. NORMAL KAT 132 DAIRE 56 10000 424 41974
123 B 16. NORMAL KAT 133 DAIRE 84 10000 424 41975
124 B 16. NORMAL KAT 134 DAIRE 33 10000 424 41976
125 B 17. NORMAL KAT 135 DAIRE 70 10000 424 41977
126 B 17. NORMAL KAT 136 DAIRE 60 10000 424 41978
127 B 17. NORMAL KAT 137 DAIRE 86 10000 424 41979
128 B 17. NORMAL KAT 138 DAIRE 34 10000 424 41980
129 B 17. NORMAL KAT 139 DAIRE 90 10000 424 41981
130 B 17. NORMAL KAT 140 DAIRE 57 10000 424 41982
131 B 17. NORMAL KAT 141 DAIRE 85 10000 424 41983
132 B 17. NORMAL KAT 142 DAIRE 33 10000 424 41984

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazlar icin 19.11.2025-15.12.2025-22.12.2025-29.12.2025 tarihi
itibariyla WEB Tapu Portal Sistemi'nden ve Badcilar Tapu Mudirligi'nden temin edilen
“Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére asadida yer alan kayitlar bulunmaktadir.

Tiim Tasinmazlar Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e YOnetim Plani: 30/12/1899 (25.03.2024 tarih ve 13403 yevmiye no ile)

e Yonetim Plani Degisikligi: 27/06/2024 (09.07.2024 tarih ve 27317 yevmiye no ile)

e 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geredince Riskli
Yapi Beyani) (04.01.2024 tarih ve 393 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e 99 TL bedel karsiliinda kira sézlesmesi vardir. (29.08.2025 tarih ve 36990 yevmiye no
ile)

B Blok 12 No’lu Bagimsiz B6liim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Turk Vatandashdi Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yonetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil sire ile satis vaadi sézlesmesinin devri ve terkininin
yapllmayacadi yoniunde taahhidl vardir. (23.12.2024 tarih ve 53479 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Mia Afzal Mia Mahomed Hakimjee lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 8.262.080,12
TL (10.12.2024 tarih ve 50936 yevmiye no ile)

B Blok 14 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Turk Vatandashdi Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yonetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil slre ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapllmayacadi yoniunde taahhidl vardir. (23.12.2024 tarih ve 53479 yevmiye no ile)
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Serhler Boliimii:

e Mia Afzal Mia Mahomed Hakimjee lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 5.499.015,85
TL (10.12.2024 tarih ve 50936 yevmiye no ile)

B Blok 16 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Bolimii:

e Turk Vatandashgi Kanunu’nun Uygulamasina Iliskin Yénetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil siire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapilmayacadi yoninde taahhidi vardir. (10.12.2025 tarih ve 56949 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

e Fan Zhang lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 19.262.562,55 TL (10.12.2025 tarih
ve 56949 yevmiye no ile)

B Blok 25 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Bolimii:

e Tirk Vatandashgi Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yonetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil slire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapilmayacadi yoninde taahhidit vardir. (23.12.2025 tarih ve 53479 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Bilal Ahmad Khan Badrudduja Khan Ilehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli:
14.302.689,33 TL (23.01.2025 tarih ve devri yevmiye no ile)

B Blok 34 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Bolimii:

e Tirk Vatandashgi Kanunu’nun Uygulamasina Iliskin Yénetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil slire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapilmayacadi yoninde taahhida vardir. (31.12.2024 tarih ve 55272 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Yousef S. Y. Salman Subhi lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 5.067.169,72 TL
(31.12.2024 tarih ve 55272 yevmiye no ile)

B Blok 43 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Tirk Vatandashgi Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yénetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil sire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapilmayacadi yoninde taahhidit vardir. (25.09.2025 tarih ve 41663 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Yousef S. Y. Salman Subhi lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 16.227.544,01 TL
(25.09.2025 tarih ve 41663 yevmiye no ile)

B Blok 45 No’lu Bagimsiz B6éliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Tirk Vatandashgi Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yénetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil siire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapllmayacadi yéninde taahhidd vardir. (05.12.2025 tarih ve 55868 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

e Husam H.R Alslakhi lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 16.728.621,12 TL
(10.12.2025 tarih ve 55868 yevmiye no ile)

B Blok 53 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Turk Vatandashdi Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yonetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil slre ile satis vaadi sézlesmesinin devri ve terkininin
yapllmayacadi yéninde taahhudd vardir. (29.12.2025 tarih ve 61174 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Hekmatullah Abdullah lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 16.986.903,01 TL
(29.12.2025 tarih ve 61174 yevmiye no ile)
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B Blok 60 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Bolimii:

e Turk Vatandashdi Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yonetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil siire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapilmayacadi yoninde taahhidi vardir. (31.12.2024 tarih ve 55272 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

e Yousef S. Y. Salman Subhi lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 9.094.561,49 TL
(31.12.2024 tarih ve 55272 yevmiye no ile)

B Blok 61 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Turk Vatandashdi Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yonetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil slire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapllmayacadi yéninde taahhidl vardir. (04.09.2025 tarih ve 37802 yevmiye no ile)

Serhler Bolimii:

¢ Mohammed Abdulbaset Mohammed Al-Shoaibi lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli:
16.628.886,08 TL (04.09.2025 tarih ve 37802 yevmiye no ile)

B Blok 69 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Bolimii:

e Tirk Vatandashgi Kanunu’nun Uygulamasina Iliskin Yénetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil sure ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapllmayacadi yéninde taahhidl vardir. (13.05.2025 tarih ve 19289 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Ali A.A. Alzaben lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 15.827.193,74 TL (13.05.2025
tarih ve 19289 yevmiye no ile)

B Blok 98 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Tirk Vatandash§i Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yénetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil sire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapilmayacadi yoninde taahhidi vardir. (26.06.2025 tarih ve 25759 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Saleem Al Yahya Alsufyani lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 7.615.767,18 TL
(26.06.2025 tarih ve 25759 yevmiye no ile)

B Blok 102 No'lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Turk Vatandashdi Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yonetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil sire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapllmayacadi yéninde taahhidl vardir. (26.06.2025 tarih ve 25759 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Saleem Al Yahya Alsufyani lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 7.815.391,40 TL
(26.06.2025 tarih ve 25759 yevmiye no ile)

B Blok 114 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Tirk Vatandashgi Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yénetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil slre ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapllmayacadi yéninde taahhidd vardir. (05.12.2025 tarih ve 55830 yevmiye no ile)

Serhler Boéliimii:

e Nedal Akram Almomani lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 8.396.860 TL
(10.12.2025 tarih ve 55830 yevmiye no ile)
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B Blok 122 No'lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Turk Vatandashdi Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yoénetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil slire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapilmayacadi yoninde taahhidi vardir. (01.07.2025 tarih ve 26520 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Arhamul Quadir Siddiqui lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 7.742.712,79 TL
(01.07.2025 tarih ve 26520 yevmiye no ile)

B Blok 130 No’lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Turk Vatandashdi Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yoénetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil slire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapilmayacadi yoninde taahhidiu vardir. (05.12.2025 tarih ve 55830 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

¢ Nedal Akram Almomani lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 8.438.428,66 TL
(10.12.2025 tarih ve 55830 yevmiye no ile)

B Blok 134 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Bolimii:

e Tirk Vatandash§i Kanunu’nun Uygulamasina iliskin Yénetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil sure ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapilmayacadi yoninde taahhidi vardir. (01.07.2025 tarih ve 26520 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Arhamul Quadir Siddiqui lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 7.936.280,81 TL
(01.07.2025 tarih ve 26520 yevmiye no ile)

B Blok 138 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Tirk Vatandashgi Kanunu’nun Uygulamasina Iliskin Yénetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil sire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapllmayacadi yéninde taahhidd vardir. (15.12.2025 tarih ve 57957 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Hasan Tariq Toor lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 8.553.970,35 TL (15.12.2025
tarih ve 57957 yevmiye no ile)

B Blok 142 No'lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Bolimii:

e Tirk Vatandashgi Kanunu’nun Uygulamasina Iliskin Yénetmelik 20. Maddesi kapsaminda
beyan tarihinden itibaren 3 yil slire ile satis vaadi s6zlesmesinin devri ve terkininin
yapllmayacadi yéninde taahhidd vardir. (15.12.2025 tarih ve 57957 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

e Hasan Tariq Toor lehine satis vaadi vardir. Vaad Bedeli: 8.486.814,48 TL (15.12.2025
tarih ve 57957 yevmiye no ile)

4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

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

T.C. Badcilar Belediye Baskanlhidi Plan ve Projeler Mudurligi’'nden temin edilen

15.10.2025 tarih, E-99368494-310.05-4569470 sayili imar durum belgesine gére dederlemeye
konu tasinmazlarin konumlu oldugu 2048 ada 31 parsel, 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
Bagcilar Uygulama Imar Plan‘inda “TIM (Tali Is Merkezi) Alani” icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

o Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 2,00
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Not: Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali gikmalar dahil
kullanilabilen butin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Bagcilar Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Midurliigi’nden temin edilen mimari proje
Uzerinde yapilan incelemeler ile mal sahibinden temin edilen onayh garsaf listelerde bulunan
degerlemeye konu 132 adet bagimsiz bélimin esas brit alanlari rapor ekinde sunulan “Bagimsiz

nr

Bolim Bazinda Deder Tablosu”'nda ayrintilar ile belirtilmistir.

Bagcilar Belediye Baskanhdi imar ve Sehircilik Midirligi'nde tasinmazlara ait arsiv
dosyalari Gzerinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Dederleme konusu 2048 ada 31 parsel lizerinde A ve B olmak Uzere toplam 2 adet blok
bulunmaktadir.

¢ A Blok blinyesinde toplam 4 adet dikkan nitelikli bagimsiz bélim bulunmaktadir.

¢ B Blok blinyesinde 2 adet diikkan, 142 adet daire nitelikli olmak lzere toplam 144 adet
bagimsiz b6lim bulunmaktadir.

e Tasinmazlar icin diizenlenmis olan mimari proje ve yapi ruhsatlari asagida tablolar halinde

listelenmigtir.

2048 ADA 31 PARSEL

Blok Tarih \ ) [o) Alan (m?2) Verilis Amaci Aciklama

A-B |01.09.2023 | 3574969 | 29.425,79 | Mimari Proje Mesken, Ofis ve Isyeri,
Ortak Alan
A 125.10.2023 | 3714448 911,14 | Yeni Yapi Ruhsati Ofis ve Isyeri, Ortak Alan
A 05.04.2024| 3921677 911,14 | isim Dedisikligi Ruhsati | Ofis ve isyeri, Ortak Alan
A |23.07.2025| 4454232 911,14 | Isim Dedisikligi Ruhsati | Ofis ve Igyeri, Ortak Alan
B |25.10.2023 | 3714448 | 28.514,63 | Yeni Yapi Ruhsati Mesken, Ofis ve Isyeri,
Ortak Alan
. ooy Mesken, Ofis ve Isyeri,
B ]05.04.2024 | 3921677 | 28.514,63|Isim Degisikligi Ruhsati Ortak Alan
. N Mesken, Ofis ve Isyeri,
23.07.2025| 4454232 | 28.514,63 | Isim Degisikligi Ruhsati Ortak Alan
30.12.2025 | 4676616 911,14 | Isim Degisikligi Ruhsati | Ofis ve Isyeri, Ortak Alan
. N Mesken, Ofis ve Isyeri,
B |30.12.2025| 4676616 | 28.514,63 |Isim Degisikligi Ruhsati Ortak Alan

e Tasinmazlarin arsiv dosyasli igerisinde en son alinan yapi ruhsatlarindan sonra cezai

icerikli herhangi bir belgeye rastlanilmamistir.

4.2. GAYRIMENKUL ILE 1ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE ILISKIN BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Degerlemeye konu; B Blok, 12, 14, 16, 25, 34, 43, 45,53, 60, 61, 69, 98, 102, 114, 122,

130, 134, 138 ve 142 no’lu bagimsiz bolimler Gizerinde bulunan, “satis vaadi sézlesmesinin devri

ve terkininin yapilmayacadi yoninde taahh(t” beyanlan ile “satis vaadi s6zlesmesi” serhleri;

yabanci uyruklu kisilerin gayrimenkul alimlarindaki tapu kayitlarina islenmesi gereken rutin
uygulamalar olup, tasinmazlarin devrinin sadece satis vaadi s6zlesmesinde adi gegen kisilere
yapilacagi konusunda kisitlama getirmekte ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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T) TERRA

Tam gayrimenkuller Gzerinde bulunan “6306 sayili kanun geredi riskli yapidir” beyani
parseller Gzerinde eskiden bulunan ve yikilmis olan binalar hakkinda konulmus olup,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmazlar lzerinde yer alan;
yonetim plani beyanlari ve kira sézlesmesi serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Parsel lizerinde yapimi devam eden bir proje bulunmaktadir. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgl portfoyiinde “projeler” bashgi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1iILE iILGiLI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde dedgerleme konusu 2048 ada 31 parsel, 03.05.2023 tarihinde, 2048

ada 22, 23, 25 ve 27 parsellerin tevhit edilmesi sureti ile olusmustur.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu tasinmazlarin miulkiyetinde

degisiklik bulunmamaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.

4.3.4. GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILiSKIN BILGI
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN IMAR DURUMUNA iLiSKiIN
BILGILER
Tasinmazlar imar planina gére “TIM (Tali Is Merkezi) Alanmi” olarak belirlenmis olan

alanda yer almakta olup ayni aks lGizerinde ticaret+konut Unitelerini iceren site, plaza, apartman

tipi ve ticari yapilar yer almaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Dederleme tarihi itibariyle herhangi bir durdurma karari, yikim karari ve riskli yapi tespiti

bulunmamaktadir.
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I/ TERRA

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederlemeye konu; B Blok, 12, 14, 16, 25, 34, 43, 45, 53, 60, 61, 69, 98, 102, 114, 122,

130, 134,138 ve 142 no’lu bagimsiz boélimler Uzerinde satis vaadi sOzlesmesi beyani

bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar icin diizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis

vaadi sozlesmesi, kat karsiligi insaat sozlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz
edilmemistir.

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
Ilgili mevzuat uyarinca parsel Gzerinde insaati baslamis olan proje icin gerekli tiim izinler

alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun

“4.1.5. Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler” bashgi altinda

yasal belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatilmistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGiLI OLARAK, 29/06/2015
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
Dederleme konusu 2048 ada 31 no’lu parseldeki projenin yapi denetim isleri Baris

Mahallesi, Akdeniz Caddesi, No: 8/1, ic Kapi No: 9, Beylikdiizi/ISTANBUL adresindeki NAS Yapi

Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.

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 galismasinda ulasilan deder; insaati devam etmekte olan projenin mevcut

onayli mimari projelerine ve son onayli yapi ruhsatlarina gére belirlenmis olup farkh bir projenin

uygulanmasi durumunda ulasilan dederde de farklilik olabilir.

4.10. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Rapor konusu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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GAYSiMENOL. DEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN ANALIzi VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Gdztepe Mahallesi, Bosna
Caddesi, 2048 ada, 31 no’lu parsel Uzerinde insaati devam eden 148 bagimsiz bolumli Hayat
City Projesi’‘ndeki 132 adet bagimsiz bolimdur.

Tasinmazlara ulasim; bdélgenin ana ulasim aksi olan Mahmutbey Caddesi lizerinden kuzey
istikametinde ilerlerken, cadde bitiminde baslayan Bosna Caddesi lzerinden kuzey istikametinde
ilerleyerek saglanabilmektedir. Tasinmazlar; Bosna Caddesi Gizerinde TEM Otoyolu istikametine
dogru giderken yolun saginda 2365 Sokak kesisiminde yer almaktadir.

Yakin gevrede; gecekondu niteliginde 1-3 kath binalar, zemin katlari diikkan veya konut,
normal katlari ise konut olarak insa edilmis 4-5 katli binalar ve Metrohayat Sitesi bulunmaktadir.
Tasinmazlarin bitisiinde Mahmutbey Metro Istasyonu girislerinden biri bulunmaktadir.

Merkezi konumlari, ulasim rahathdi, imar durumlari, misteri celbi ve Mahmutbey Metro
Istasyonu girislerinden birine yakin konumu tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

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

5.2. GAYRIMENKULUN FizikKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

5.2.1. PARSELIN FizIKi OZELLIKLERI

e Dederleme konusu 2048 ada, 31 no'lu parsel 6.535,80 m? yluzolcimUne sahiptir.

e Diizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

e Parsel dogu-bati aksinda artan az edimli bir topografik yapidadir.

e Parsel bati yoniinde Bosna Caddesi’'ne, gliney yénden 2365 Sokak, diger yonlerden komsu
parsellere cephelidir.

e Parsel lGzerinde A ve B olmak Uzere toplam 2 bloklu olarak planlanan site insaati devam
etmektedir.

e Sinirlar sac levha ile belirlenmistir.

o Bodlgede altyap tamamlanmistir.
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CGLRLEME

5.2.2. PROJENIN VE BLOKLARIN GENEL OZELLIKLERI

e Hayat City Projesi igin yeni yapi ruhsatlari ve isim dedisikligi ruhsatlari diizenlenmis olup
insaat isleri devam etmektedir.

e Degerleme tarihi itibariyle kaba insaat siireci tamamlanmis ve ince iscilik seviyesinde insaat
islemleri devam etmekte olup projenin yaklasik insaat seviyesi %82,20 mertebesindedir.

e Proje binyesinde; ylriyls yollari, sosyal tesis, oyun alanlari, spor alanlari, otopark ve
gavenlik hizmeti bulunmasi planlanmaktadir.

e Proje; blinyesinde konut ve ticari bagimsiz bélimleri barindiran A ve B olmak lzere 2 adet
bloktan olusmaktadir. A Blok tamamen ticari bagimsiz bolimlerden olusmaktadir. B Blok 2
adet ticari, 142 adet konut nitelikli bagimsiz bélimlerden olusmaktadir.

e Blok bazinda; kat adeti, bagimsiz b6élim sayisi ve toplam insaat alani bilgileri asagidaki
tabloda sunulmustur.

SIRANO BLOK TOPLAM KAT BAG. BOL. TOPLAM INSAAT
NO ADEDI SAYISI ALANI (M2)
1 A 2 4 911,14
B 21 144 28.514,63
TOPLAM 466 29.425,77

e Projede 1+1, 2+1 ve 3+1 tipinde dairelerin olmasi planlanmakta olup bagimsiz bélim tipleri
ve satisa esas brit alan araliklari asagidaki tabloda sunulmustur.

BAG. BOL. TIPLERI SATISA ESAS BRUT ALAN ARALIGI (M2)

1+1 67,58-87,70

2+1 112,82-192,59

3+1 167,93-308,94
Ticari Unite 110,36-1.501,16

e Projede bulunan 148 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup dederlemeye konu 132 adet
bagimsiz bélimuan kullanim alanlari raporun ekler béliminde yer almaktadir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yodnde etkileyen veya sinirflayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

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

olup 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
Tasinmazlar igin en son 30.12.2025 tarihinde isim dedisikligi ruhsati alinmis olup mevzuat

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

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGI AMACGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi ISE UZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederlemeye konu ana tasinmaz halihazirda “Arsa” niteliginde olup (zerinde insa stireci

devam eden proje ile ilgili yapi ruhsati alinmistir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KiSI 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 Basi 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
o.000 2.000
S.000 2.000
o o
FSEELFFEEFEELSFTFEFTFTEIFTTITTS TS

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goériiniim Kasim 2025 - Son Giincelleme Tarihi: 08.12.2025

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Turkiye ekonomisi 2025 yilinin Gglincl geyredinde gegen yilin ayni donemine gére %3,7
oraninda bldyumdustir. Tdrkiye ekonomisi 2024 yilinda 2023 yilina kiyasla %3,3 oraninda
blUylUmdastir. Tarkiye ekonomisi 2002-2024 ddéneminde ise vyillik ortalama %5,4 oraninda
buydimaustar.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (26)
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Kaynak: TUIK Yillik Artislar
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023V
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2024-111
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik G6rinim Kasim 2025 - Son Gincelleme 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
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Gorinim 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.

60,00
V\QQS
B L RN w 5 9
Hmﬁ“"\qu
50,00 I\"’\ﬁ'ﬁv ~ o
~ o I 0 N N
< '\‘ﬂ‘#mqgo' i Hg
{=a) i
mw:%@&'ﬁgwﬁlﬁiﬁﬁ I IS N
N o 9 D oS S Fn ool ~N
= X oSS oo
40,00 8B % n2 o2 gy Mg X0 N 98 38w 807
INVII A T S B g &y o @
L ST S S ] a ™
o oy o g M
on,
30,00
20,00
10,00
0,00
g 8 Y Y Y Y S S S DN N N NN NN wn N wn
NN AN NN NN SN NSNS NN N
2 5 v > N g 5 T g Y 6 © 9 5 v > N g 5 3 T o9
5 & 5 © © >00 T < O 5 & 5 © © >t T
>SS FsT QPO nsFsSsITQLLYYX

mUSD/TL mEURO/TL

Kaynak: TCMB

20
RAPOR NO: 2025/0ZAKGYO/15



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ileg

6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. BAGCILAR iLCESi

Bagcilar, Istanbul’'un Avrupa Yakasi'nda, sehrin bati kesiminde yer alan, hem konut hem
de ticaret acgisindan yogun yapilasmaya sahip bir yerlesim bélgesidir. ilge; kuzeyde Basaksehir,
batida Klicikcekmece, doguda Bahcelievler, giineyde Gilingdren ve Esenler ilgeleri ile komsudur.
Istanbul’'un dnemli ulasim arterlerinden TEM Otoyolu, D-100 (E-5) Karayolu ve Basin Ekspres
Yolu’na olan yakinhgi sayesinde sehir ici ve sehir disi ulasim acisindan stratejik bir konuma
sahiptir.

Badcilar, 1992 yilinda Bakirkdy ilgesinden ayrilarak ilge statlisii kazanmistir. Gog alan bir
bolge olmasi nedeniyle hizla artan nifusu beraberinde yogun bir yapilasma slrecini getirmistir.
Bu hizli yapilasma 2000’li yillardan itibaren yerini kademeli olarak kentsel dénlsim projeleri,
toplu konut uygulamalari ve modern ticari yapilasmalara birakmistir. Ginimiuzde ilcede eski yapi
stokunun énemli bir kismi yenilenmekte, yerlesim dokusu daha dizenli bir hale gelmektedir.
Ulagim agisindan bakildiginda, Bagcilar giiglii bir toplu tasima agdina sahiptir. Ilceden gecen
Badcilar-Kabatas Tramvay Hatti, M1B Yenikapi-Kirazli Metro Hatti, M3 Kirazli-Olimpiyat-
Bagsaksehir Hatti ve Halkali-istanbul Havalimani Metro Hatti gibi toplu tasima sistemleri
sayesinde hem merkezi is alanlarina hem de Istanbul Havalimani’na dogrudan erisim
mimkUndir. Ayrica Basin Ekspres Yolu boyunca yer alan ofis, otel ve karma kullanim projeleri,
bdlgenin ticari potansiyelini guclendirmistir.

Ekonomik acidan Badcilar, Istanbul’un hizmet, ticaret ve kiiclik dlcekli imalat sektérlerinin
bir arada bulundugu ilcelerinden biridir. Ilcede gok sayida is merkezi, alisveris merkezi, egitim
kurumu ve sadlik tesisi bulunmaktadir. Ozellikle Basin Ekspres Yolu cevresi, son yillarda artan
yatirimlar sayesinde, kentin yeni is ve konaklama aksi haline gelmistir.

Sosyal altyapi acisindan ilgede belediye hizmet binalar, klltir merkezleri, park alanlari ve spor
tesisleri bulunmaktadir. Ancak nlfus yodunlugu ve sinirli bos alan varhdi, yeni yatirimlarin
genellikle déntsim projeleri Gzerinden ilerlemesine neden olmaktadir.

Genel olarak Badcilar, glcli ulasim olanaklarina sahip, kentsel dénlisim slirecinde olan,
ticari ve konut fonksiyonlari bir arada barindiran, ylksek nifus yogunluguna sahip dinamik bir
ilce olarak degerlendirilmektedir. Ilcenin stratejik konumu, yenilenen yapi stogu ve artan hizmet
sektoéri yatinnmlari, bélgenin gayrimenkul piyasasindaki dnemini giderek artirmaktadir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

¢ Merkezi konum

e Ulasim kolayhgi

e Reklam kabiliyeti ve msteri celbi

e Mesken ve ticari olarak tercih edilen bir bélgede yer almalari

e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi

Olumsuz faktorler:

o Ingaat halinde olmalari

e Yilksek enflasyon, kredi ve insaat maliyetleri nedeni ile gayrimenkule olan genel talebin
azalmis olmasi

21
RAPOR NO: 2025/0ZAKGYO/15



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ileg

6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIizZi,
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 kiresel ekonomik dengeler lzerinde baski olusturmaktadir. Enflasyonun
kiresel Olcekte gerileme egilimi gostermesine ragmen, hedeflenen seviyelerin (zerinde
seyretmesi para politikalarinin siki durusunu sirdirmesine neden olmaktadir. Bu durum, kiresel
baylme beklentilerinin asagi yonlu revize edilmesine yol agarken, ticaret hacimleri ve yatirim
kararlari lzerinde 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 yliksek gimrlk tarifeleri énemli risk unsurlar olarak 6ne
citkmaktadir. ABD ve Cin basta olmak tGzere blyuk ekonomiler arasindaki ticari iliskilerde yasanan
gerilimler, klresel tedarik zincirlerini ve maliyet yapisini olumsuz etkilemektedir. Avrupa
ekonomilerinde ise yapisal sorunlar ve zayif talep kosullari biylime lzerinde baski yaratmaya
devam etmektedir.

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

Gayrimenkul piyasasi acisindan bakildiginda, 2025 vyilinin ilk dokuz ayinda konut
satislarinda yillik bazda artis gdzlemlenmekle birlikte, ylksek faiz oranlari ve finansmana
erisimdeki zorluklar talep Gzerinde sinirlayici etki yaratmaktadir. Konut fiyatlari nominal olarak
artis gostermeye devam etse de, ylksek enflasyon ortaminda reel artislarin sinirli kaldigi
gériulmektedir. Insaat maliyetlerindeki artis, arsa arzindaki kisitlar ve iscilik giderleri sektériin
temel sorun alanlari arasinda yer almaktadir.

Yabanciya yapilan konut satiglarinda ise énceki yillara kiyasla belirgin bir gerileme yasanmis, bu

durum hem kiresel ekonomik kosullar hem de ig dizenlemelerle iliskilendirilmistir. Buna

ragmen, demografik yapi, kentlesme egilimleri, kentsel dontistim ihtiyaci ve deprem riskine bagh
olarak givenli ve nitelikli yapi talebinin orta ve uzun vadede gayrimenkul sektérint desteklemesi
beklenmektedir.

Genel degerlendirme itibariyla, hem kiresel hem de Turkiye ekonomisinde temkinli bir
gdérinim hakim olup, bliyime-enflasyon-faiz dengesi tim sektdrler agisindan belirleyici olmaya
devam etmektedir. Gayrimenkul ve insaat sektdrii, 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 Gosterge 2025/3 Sayi:41
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dedgerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

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

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

olmasi,

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli olglide 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 yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirliklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varlklara iliskin islemlerin,

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

o Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli olglide benzerlik tasiyan varlklarin 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 glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin dederini etkileyen énemli unsurun varliin 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 dontstlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dénemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

unsur olmasi,

o 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 anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dedgerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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e Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

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

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatirirmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik 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 dedgerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

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

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu 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 gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

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

e Maliyet yaklagiminin didger yaklasimlara bir capraz 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 slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dedgerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§g” dodrultusunda 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 Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi icin birden fazla dedgerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dedgerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmaylr da g6z o6ninde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile givenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla 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 gorillmektedir.” 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 faktoérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica dederlemeye konu gayrimenkuller halihazir durumlar ile henliz gelir elde
etmemektedir. Bu nedenlerle degerlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Parsel (zerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna goére pazar degerinin
tespitinde maliyet yaklasimi yontemi, dederlemeye konu 132 adet badimsiz bolumin
tamamlanmasi durumundaki buginki pazar dederinin tespitinde ise pazar yaklasimi yontemi
kullanilacaktir.

7.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR

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

7.3.1. MALIYET YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
60.1'e Maliyet Yaklasimi “Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet 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 yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin
veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tUm yipranma paylarinin dusldlmesi suretiyle goésterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.” seklindedir.

Bu ydéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin
arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan
ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z
oéntne alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagdi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugtinki yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢cikar 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 dederi ile acgiklanabilir. Kullanim
dederi ise, “hicbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek
bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.
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Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkulin dederi belirlenmektedir.

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

Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsanin degeri

2) Arsanin lizerindeki insaat yatirrmlarinin mevcut durumuna gore maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingaat yatinmlarinin ayri ayr satisina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna i1sik tutmak tzere verilmis fiktif bayukliklerdir.

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

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar icin m?2 birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve bulyuklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ile gérasilmis; 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; “degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lglide
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 tasinmaza emsal olabilecek satilik arsa
emsallerinin yeterli olmasi ve bdélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.3.3. FIYAT BiLGiSi TESPiT EDILEN EMSAL BiLGiLERIi VE BU BiLGILERIN KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Tasinmazlarla ayni bdlgede konumlu, ayniimar durumuna sahip, 1.735 m2 yizdlgimli

olarak pazarlanan arsa 167.500.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 96.540,-TL)
Ilgili tel.: 0212 879 28 25
2) Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, ayni imar durumuna sahip, 2.115 m2 yazdlcimli
olarak pazarlanan arsa 210.000.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 99.290,-TL)
Ilgili tel.: 0212 445 19 35
3) Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, ayni imar durumuna sahip, 1.531 m2 yazdlcimli
olarak pazarlanan arsa 165.000.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 107.775,-TL)
Ilgili tel.: 0212 651 37 37
4) Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, ayni imar durumuna sahip, 1.892 m2 yizdlgimli
olarak pazarlanan arsa 225.000.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 118.920,-TL)
Ilgili tel.: 0212 450 10 10
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7.3.4. 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.
= "= N ST T e

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 SECIMI

Rapor konusu projenin arsa pazar dederinin tespiti igin yakin bolgedeki benzer nitelikte
olan arsalar arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan gériismelerde ve incelemelerde
yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak
pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger
bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli
olduklari gorilmusttr. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

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

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farklh konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklar ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; blyilklik, topografik, imar
haklari ve geometrik ozellikleri vb., badimsiz boélimler icin; Unite tipi, kullanim alani
bayuklugua, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkl
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

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

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

Emsallerin konum kriterinde; raporun %“7.3.4. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar g6z 6nlinde bulundurularak; baz
alinan dedgerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

Emsallerin fiziksel oOzellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklar vb. kriterleri gbz énitinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari gz 6niinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

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

Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, hisseli
mulkiyet, baylklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m2 birim pazar degeri
hesaplanmistir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

e — -
Emsaller = (::Y)at' Konum Dflrrr:lan:u 6letze::§iﬁ:r Biiytikliik Papz:;:lk Ems?.:_ll_))eger
Emsal 1 96.540 10% 0% 0% -15% -10% 82.060
Emsal 2 99.290 10% 0% 0% -15% -10% 84.395
Emsal 3 | 107.775 0% 0% 0% -15% -10% 80.830
Emsal 4 | 118.920 0% 0% 0% -15% -15% 83.245
Ortalama 82.635

7.3.6. ARSANIN DEGERI

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin;
konumu, mevcut imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve blyukligu dikkate alinarak takdir olunan
m? birim pazar dederi ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

ADA  PARSEL  YUzOLGUMU M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS
NO NO (m?) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
2048 31 6.535,80 82.635 540.085.000

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

Parsel Gzerinde insa edilmekte olan projedeki A Blok’'un yapi ruhsatlarina gére yapi sinifi
I1I-B, B Blok’un ise IV-B’dir. *Mimarlk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
2025 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”e gore III-B sinifindaki yapilarin m? birim
maliyeti 18.200,-TL, IV-B sinifindaki yapilarin m? birim maliyeti 27.500,-TL ‘dir. Dederlemeye
konu parseller (izerinde insa edilecek projelerin niteligi, yer aldigi bélge, artan insaat maliyetleri,
zemin iyilestirme maliyeti (fore kazik, jet-grouting, ankraj v.b. maliyeti) ile pazarlama ve reklam
maliyetlerinden dolayl 2025 yili m2 birim insaat maliyetinin; %25 oraninda daha fazla olacagi
dusiunltlmus ve III-B sinifindaki A Blok insaat m? maliyeti 22.750,-TL, IV-B sinifindaki B Blok
insaat m? maliyeti 34.375,-TL olarak hesaplanarak takdir edilmistir. Buna ilave olarak yapilan
insaat maliyetinin %10'u kadar cevre diizenlemesi, proje giderleri vb. maktuen yatinmlar ilave
edilmistir. Ingsaatin tamamlanma seviyesi insaat firmasi yetkililerinden 6grenilmis olup insaat
seviyesi yaklasik %82,20 seviyesindedir.
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m? Birim Insaat Insaat
Alan (m?2) insaat Maliyeti Tamamlanma Maliyeti
Orani (TL)
A Blok 911,14 22.750 82,20% 15.545.000
B Blok 28.514,63 34.375 805.715.000
Cevre dizenlemesi, proje giderleri vb. maktuen yatirnmlar 82.275.000
Toplam| 905.030.000

7.3.8. MALIYET YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG
Rapor konusu projenin mevcut durumuna gore pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi

yontemi kullanilmis olup ulasilan sonuc asadidaki tabloda 6zetlenmistir.

Arsanin Degeri 540.085.000, -TL

Insaat yatirnmlarinin mevcut durumuna goére maliyeti 905.030.000,-TL

TOPLAM| 1.445.115.000,-TL

7.4. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor konusu 132 adet badimsiz bélimin tamamlanmasi durumundaki buglinkli pazar
dederinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

7.4.1. PAZAR YAKLASIMINI AGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI IiCIN 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 karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar icin m?2 birim dedgeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyukllk gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glncel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile
gorisilmus; 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 gore; “dederleme konusu varligin veya buna énemli élglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6lglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel g6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar Gzerinde insasi sliren
projedeki bagimsiz bélimlere emsal olabilecek satilik konut/dikkan emsallerinin yeterli olmasi
ve boélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi

yontemi kullaniimistir.
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7.4.2. FIYAT BiLGiSi TESPIT EDIiLEN EMSAL BILGILERI VE BU BIiLGILERIN KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandig: boélgede bulunan satihik konutlara ait bilgiler

asagidaki gibidir.

1) Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni bolgede, yeni insa edilmis olan bir sitede yer
alan blogun 2. normal katinda konumlu, brit 117 m? olarak beyan edilen daire
7.100.000,-TL bedelle pazarlanmaktadir. (m? birim satis fiyati ~ 60.680,-TL)

Ilgili tel.: 0541 285 50 19

2) Dedgerlemeye konu tasinmazlarla ayni bélgede, yeni insa edilmis olan bir sitede yer
alan blogun 5. normal katinda konumlu, briit 135 m? olarak beyan edilen daire
8.500.000,-TL bedelle pazarlanmaktadir. (m? birim satis fiyati ~ 62.960,-TL)

Ilgili tel.: 0553 892 61 59

3) Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni bélgede, yeni insa edilmis olan bir sitede yer
alan blogun 7. normal katinda konumlu, briit 110 m? olarak beyan edilen daire
7.000.000,-TL bedelle pazarlanmaktadir. (m?2 birim satis fiyati ~ 63.640,-TL)

Iigili tel.: 0542 496 08 34

4) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni bélgede, yeni insa edilmis olan bir sitede yer
alan blogun 5. normal katinda konumlu, brit 100 m? olarak beyan edilen daire
7.850.000,-TL bedelle pazarlanmaktadir. (m? birim satis fiyati ~ 78.500,-TL)

Ilgili tel.: 0538 018 21 16

Tasinmazlarin konumlandigi bolgede bulunan satihk diikkanlara ait bilgiler
asagidaki gibidir.
5) Tasinmazlarla ayni bdlgede, zemin katta, briit 115 m? alanli dikkan 7.550.000, -TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 65.650-TL)
Ilgili tel.: 0538 081 42 90
6) Tasinmazlarla ayni bolgede, zemin katta, brit 86 m? alanh dukkan 5.550.000, -TL
bedelle satiliktir. (m?2 birim satis fiyati ~ 64.530-TL)
Ilgili tel.: 0538 081 42 90
7) Tasinmazlarla ayni bélgede, zemin katta, briit 117 m? alanh dikkan 15.000.000, -TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 128.210-TL)
Ilgili tel.: 0530 072 05 34
7.4.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu
gayrimenkule yakinhigini gosteren kroki asagidaki gibidir.

B o™, o Nl B
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7.4.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

7.4.4.1. EMSALLERIN SECIMi

Rapor konusu badimsiz bélimlerin tamamlanmasi durumundaki buglnkli pazar
dederlerinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer nitelikte olan konutlar/dikkanlar arastiriimistir.

Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi

gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak pazarlanan

tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile
karsilagtirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari
gorilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

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

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

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani blayukltga,
yap! yasl, insaat kalitesi, teknik o6zellikleri 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, Gst 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 Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.4.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizI

Satilik konut emsalleri; projede yer alan B Blok, 13 no’lu Unite icin; dilkkan emsalleri ise A
Blok 2 no’lu Unite icin; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Diger konutlar ve ticari Uniteler ise
konumlandigi blok, kat, kullanim alani, yonelim vb. bakimindan, B Blok, 13 ve A Blok 2 no’lu
Uniteler esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirirmistir. Serefiyelendirme
calismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Satilik konut/dikkan emsalleri, projenin satisa esas brit alanlari ve mahal listesindeki yapi
kalitesi g6z 6nlinde bulundurularak degerlemeye konu tasinmazlar icin; konum, mimari 6zellik,
insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m? birim pazar dederi
hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.4.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
bélimuinde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar g6z éndnde bulundurularak; baz
alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlk kriterleri g6z éntinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

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

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari gbéz 6niinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlk payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nliinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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Satilik emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, blyutklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

KONUTLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fivatt insaat Mimari Biiyiikliik Pazarlik Emsal
(@) Kalitesi Ozellik Payi Deger (TL)

Emsal 1 60.680 0% 20% 10% -5% -5% 72.820

Emsal 2 62.960 0% 20% 10% 0% -10% 75.550

Emsal 3 63.640 0% 20% 10% -5% -10% 73.190

Emsal 4 78.500 5% 0% 0% -5% -5% 74.580

Ortalama 74.040

DUKKANLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%

Emsaller M2 Fivatt insaat Mimari Biiyiikliik Pazarlik Emsal
(@19 Kalitesi Ozellik Payi Deger (TL)

Emsal 1 65.650 40% 10% 20% 0% -15% 101.760

Emsal 2 64.530 40% 10% 20% 0% -15% 100.020

Emsal 3 | 128.210 -10% 0% 0% 0% -15% 96.160

Ortalama 99.310

7.4.5. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler goz 6ninde bulundurularak (mahal listesine uygun olarak tamamlanacadi durumdaki)
132 adet bagimsiz bélim icin takdir edilen tamamlanmasi durumunda buglinkld toplam pazar
dederi asadidaki tabloda belirtilmistir. Tagsinmazlarin ayri ayr detayl deder tablosu rapor ekinde
sunulmustur.

Toplam Satisa Esas Briit Alani (m2) Toplam Pazar Degeri (TL)

Toplam Bag. Bol.
132 20.451,37

7.5. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizZi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek dederin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deder 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 farklilasacagi gibi bir dlizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlar, blayutkltkleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “konut ve ticaret iinitelerini iceren proje” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA 1IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

projenin mevcut durumuna gore pazar dederinin tespitinde; maliyet yaklasimi yontemi, 132 adet

bagimsiz bélimin tamamlanmasi durumundaki buglinkli pazar dederinin tespitinde ise pazar
yaklagimi yontemi kullaniimistir.

Buna gore projenin mevcut durumuna gore pazar dederi igin; 1.445.115.000,-TL
(Birmilyardortyiizkirkbesmilyonyiizonbesbin Tiirk lirasi) ve 132 adet badimsiz bélimin
tamamlanmasi durumundaki buglnki pazar dederi icin ise 1.522.990.000,-TL
(Birmilyarbesyiizyirmiikimilyondokuzyiizdoksanbin  Tiirk lirasi) kiymet  takdir
olunmustur.

1.522.990.000
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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 GETIRILiP GETIRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN 1ZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi yapilarin gerekli tim

izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Dederlemeye konu; B Blok, 12, 14, 16, 25, 34, 43, 45, 53, 60, 61, 69, 98, 102, 114, 122,

130, 134, 138 ve 142 no’lu bagimsiz bélimler tizerinde bulunan, “satis vaadi s6zlesmesinin devri

ve terkininin yapilmayacadi yoninde taahhit” beyanlar ile “satis vaadi s6zlesmesi” serhleri;

yabanci uyruklu kisilerin gayrimenkul alimlarindaki tapu kayitlarina islenmesi gereken rutin
uygulamalar olup, tasinmazlarin devrinin sadece satis vaadi s6zlesmesinde adi gecen kisilere
yapilacagi konusunda kisitlama getirmekte ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tam gayrimenkuller Gzerinde bulunan “6306 sayili kanun geredi riskli yapidir” beyani
parseller Uzerinde eskiden bulunan ve yikilmis olan binalar hakkinda konulmus olup,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmazlar lzerinde yer alan;
yonetim plani beyanlari ve kira sozlesmesi serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZERINDEKI IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarin itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri gercevesinde;

devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTiRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi
Rapor konusu tasinmazlar konut ve ticari bagimsiz bélimleri iceren proje niteligindedir.

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 NiITELiGININ BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Rapor konusu

tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirm

ortakliklari portfoyiinde “Projeler” bashgi altinda bulunmasinda, devredilmesinde

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

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUG CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri c¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goris ve kanaatindeyiz.
9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blayukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére glinimuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan

pesin satis fiyati esas alinarak, Turk lirasi cinsinden toplam pazar dederleri asagida tablo halinde

KDV DAHIL

1.445.115.000,-TL | 1.734.138.000,-TL

sunulmustur.

KDV HARIC

Projenin Mevcut Durumuna Gore
Toplam Pazar Degeri

132 adet Bagimsiz Boliimiin
L E L EL L EE R [T 6 ELCN TG UG 1,522.990.000,-TL | 1.570.664.490,-TL

Toplam Pazar Degeri

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

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

Bilgilerinize sunulur. 31.12.2025
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 24.12.2025)

Saygilarimizla,

Yunus CILGIN Kadriye KILINC Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 911415 SPK Lisans Belge No: 406170 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dedgerleme Uzmani Gayrimenkul Dedgerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Bagimsiz Bolim Bazinda Deder Tablosu

Uydu Goéranusleri

Fotograflar

Mimari Proje Fotograflari

Yapi Ruhsatlari

Onayli Carsaf Liste

Mahal Listesi

Satis Vaadi S6zlesmeleri

Imar Durumu Yazisi, Pafta Gérseli ve Plan Notlari
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri
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