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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.12.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 3.12.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 29.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO ALGYO-2510044

KULLANIM AMACI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

2 ADET ARSANIN VE 1 ADET TARLANIN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

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

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No:411409)
S. Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

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

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI-
BAGIMSIZ DENETIM RAPORUNDA KULLANILMASI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BiR MUSTERI TALEBiI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

KARAAGAC MAHALLESI ESKICE KARAAGAC YOLU CADDESI

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

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

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

iIMAR DURUMU 2452 ADA 2 PARSEL: Rekreasyon Alani

2420 ADA 17 PARSEL: Yesil Alan

EN VERIMLI VE EN iiYi KULLANIM

imar fonksiyonuna uygun olarak kullaniimalari

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM

PAZAR YAKLASIMI

DEGER TARIHI

31.12.2025

PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

1.266.090.000 TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

1.392.699.000 TL
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iCINDEKILER

Igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

15-

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri

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

3 - Degerleme Konusu Tasinmazile i
3.1 - Tanimi

lgili Bilgiler

3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri

3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler

6.1 - Pazar Yaklagimi

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

7 - Sonug

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi

7.2 - Nihai Deger Takdiri
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EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 - Takbis Belgeleri

Ek 3 - Imar Durumu (kopya)

Ek 4 - Tapu Belgesi

Ek 5 - Arsa Beyan Yazisi

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Muallim Naci. Cad. 69 Ortakdy — istanbul TURKIYE

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

DEGERLEME
Gayrimenkul - |

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 3 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor ALGYO-2510044 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme

uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

15 -

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis

mevzuat kapsaminda 3 adet rapor bulunmaktadir.

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

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ALGYO-1410001

ALGYO-2310069

ALGYO-2410111

Rapor Tarihi 29.12.2014 29.12.2023 31.12.2024
2 ADET ARSA 2 ADET ARSA 2 ADET ARSA
NITELIKLI NITELIKLI NITELIKLI
TASINMAZ ILE1 | TASINMAZ iLE1 | TASINMAZ iLE 1
Rapor Konusu ADI_ET TARI__A ADI_ET T_ARI__A ADI_ET T_ARI__A
NITELIKLI NITELIKLI NITELIKLI
TASINMAZIN TASINMAZIN TASINMAZIN
PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
TESPITI TESPITI TESPITI
. Onur OZGUR Melek Ceylan  S.
Raporu Hazirlayanlar BemnSKEL\J/FISI;ULUs Sh S YL.J.CEL Sige YUQEL
A Al YERTUT KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haric)

47.543.000 TL

678.390.000 TL

947.577.000 TL

(9ISTANBUL ILI BUYUKCEKMECE ILCESI'NDE ESKICE CITLIGI'NDE YER ALAN 2 ADET ARSA NITELIKLI
TASINMAZ (106 ADA 19 PARSEL ILE 106 ADA 20 PARSEL) ILE 3 ADET TARLA NITELIKLI TASINMAZ (8519,

8521, 8522 PARSELLER)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li ISTANBUL

ilcesi BUYUKCEKMECE

Bucagi

Mahallesi ESKICE

Koyl

Sokagi

Mevkii BKZ.MULKIYET LISTESI

Pafta No

Ada No BKZ.MULKIYET LISTESI

Parsel No BKZ.MULKIYET LISTESI

Alani BKZ.MULKIYET LISTESI

Vasfi BKZ.MULKIYET LISTESI

Sinir

Tapu Cinsi ANA TASINMAZ

Sahibi ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM . ) 1

aniol ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Yevmiye No BKZ.MULKIYET LISTESI

Cilt No BKZ.MULKIYET LISTESI

Sayfa No BKZ.MULKIYET LISTESI

Tapu Tarihi BKZ.MULKIYET LISTESI

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

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

Tasinmazlarin takyidat ve milkiyet bilgileri 24.10.2025 tarihinde, Web Tapu Portal Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

2420 Ada 17 Parsel Uzerinde

Beyanlar Hanesinde;

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

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

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

Serhler Hanesinde;

BUYUKCEKMECE 3. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 27/05/2025 tarih 2025/215 ESAS sayili ilgili
idarenin Yazili Talebi yazilari ile 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geregince serh
(Hisseye yonelik). Malik/Lehtar ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI Biyiikgekmece - 28-05-
2025 15:50 - 19657

(llgili serh; 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 31. maddesinin (b) bendi geregince konan bir
serhtir. 2942 sayili Kamulastirma Kanunu'nun 31. maddesinin (b) bendine gére “Mahkemece 10
uncu madde uyarinca yapilan tebligat, davet veya ilanen tebliden sonra tasinmaz malin bagkasina
devir ve ferag veya temliki.” yasaktir. denilmistir.

Alarko GYO A.S. 'den edinilen bilgiye gore;

"Malik sirket tarafindan hukuki el atmadan kaynaklanan tazminat davasi acilmasi uzerine,

istanbul Bliyiiksehir Belediye Baskanh@inin talebi ile Blylikgekmece 3. asliye hukuk mahkemesi
tarafindan kamulastirma kanununun 31/b maddesi kapsaminda serh konulmustur. S6z konusu
serh; tasinmazin degerini etkilememekte olup kamulastirma igleminin varligini tescilleyen ve
kamulastirma kanunu kapsaminda ac¢iimig olan davayi tapuya bildiren bir serhtir."

2452 Ada 2 Parsel Uzerinde

Beyanlar Hanesinde;

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

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

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

2452 Ada 3 Parsel Uzerinde
Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son U¢ yillik dénemde miilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degdisiklik olmamigtir. Tasinmazlarin ada/parsel numaralari, yiz
Olctmleri, tapu tarihi ve yevmiye numaralairi 22.07.2022 tarih, 26869 yevmiye no ile 3402 sayili
yasanin 22/a maddesi geregince yukaridaki gibi degismistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Biiyikcekmece Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden edinilen bilgilere gére tasinmazlar;
13.06.2003 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Biiyiikgekmece Gél Havzasi Uygulama imar Plani kapsaminda
kalmaktadirlar. 2420 ada 17 parsel; mutlak koruma alaninda ve rekreasyon alani lejandindadir. 2452
ada 2 parsel; kisa mesafe koruma alaninda ve rekreasyon alani lejantindadir. 2452 ada 3 parsel; orta
mesafe koruma alaninda ve ayrik nizam, E=0.10, H=6,50 metre, 6n bahge gekme mesafesi 5 metre, yan
ve arka bahge gekme mesafesi 3'er metre olmak lizere konut alani lejantindadir.

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

Uzun mesafeli koruma alanlarinda; tuz ile metal sertlestirme, metal kaplama, asitle ylizey temizleme,
tekstil boyama ve emprime baski, hurda plastik yikama, liftli ylkama-yaglama, yanici, parlayici, patlayici
kimyasal madde depolari, imalatindan sanayi atiksuyu kaynaklanan kimyasal madde Uretim tesisleri,
hurda kagittan kagit imal tesisleri, ham deri igleme, asit imal ve dolum yerleri, zirai micadele ilaci imal
ve dolum vyerleri, pil, batarya, aki imal yerleri, gres yagd fabrikalari, domuz ciftlikleri, ilag sentez
fabrikalari, agir metal tuzu Uretimi, cam yikama, yin yikama, endustriyel ve evsel kati atik nihai
depolama merkezleri, kimyevi madde depolari ve akaryakit dolum tesisleri fonksiyonlarina yer verilemez.
Orta mesafeli koruma alanlarinda; uzun mesafeli koruma alanlarinda yasaklanan fonksiyonlara, her turlt
sanayi maksatll yapilara, serbest bdlgeye, tip fakultesine, laboratuvarlarinda ve atdlyelerinde kimyevi
maddelerin iglendigi her turlG egitim ve dgretim kurumlarina, hastaneye, akaryakit istasyonuna, entegre
hayvancilik tesislerine, mezbahaya, kimyevi madde, yakit, zehirli, zararli ve tehlikeli madde depolarina,
endustriyel ve evsel kati atik depolama ve imha merkezine yer verilemez.

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

Mutlak koruma alanlarinda (0-300m) aritma tesisleri hari¢ hicbir sekilde yapi yapilamaz, iskana
acllamaz, turizm alani kurulamaz. Bu alanlarda 6zel ve kamu kuruluglarinca agaclandirma yapilarak
iSKi'nin belirleyecegi dlciiler icerisinde gezi, seyir ve spor alanlari ve balik tutma cepleri olusturulabilir.
Yerlesik alan sinirlar disinda kalan ve orta mesafeli koruma alanindaki E=0,10 olarak tanimlanan yapi
adalarinda yapilacak olan ifrazlarda minimum parsel biydkligi 2.500 m2 dir.

ALGYO-2510044 B.CEKMECE (ARSALAR) 11
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Kisa mesafeli koruma alaninda kalan rekreasyon alanlarinda konut dahil higbir yapi yapilamaz. Bu
alanlar, tabii yapiyl bozmayacak veya iyilestirecek sekilde (sabit veya gegici herhangi bir yapi olmamak
kaydiyla) mesire ve agik spor alani olarak kullanilabilir. Bu alanlarda suni glibre ve zirai micadele ilaglari
kullanilamaz. Bu alanlarda iSKi Yénetmeliginde belirtilen hususlar faaliyetler igin minimum parsel sarti
10.000 m2‘dir.

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

Sz T.C. BUYUKGEKMECE BELEDIYESI

o PLAN VE PROJE MUDURLOGO
ot

GENEL HUKUMLER
1- Buimar durumu ile yalniz proje tanzim ettrlebilr Insaat yaptinlamaz Imar plan bi
proje tasdiks icin gereki tapu, aplikasyon krokisi, ngaat istikamet rolevesi, kot kesit v b, belgeler alinacaki
ISkl a cak kanal
yguiama yapilamaz

4- Modoriogomazee
5-23 Madde ha

6- Afet bolgeleri dacak yapilar hakkinda yonetmeli de yuririaklek imar Yonetmeidi, Otopark ve Siginak Yonetmeiiklerine gore

uyguiama yapilacaktr
7- Zemin etit rapory imadan uygulama yapdamaz
8- Zemn etidd de ilgi calismaiar Belediyemiz denetiminde yapilacakbr.

3 YORURLOKTEKI IMAR PLANI
Olgesi 111000
Tasaik Tarts 13.06.2003 000000
Meri imar Plam | BUYUKGEKMECE GOL HAVZASI UYGULAMA IMAR PLANI
Plan Fonsiyon Uyan
@
Plan Fonksyonu | - Uygulama Imar Plan: genel plan notan ve fejants ektedi
Rekreasyon Alan (831520,827 )

Jeoloji OA-21A, BA-5.1

Bina Yuksekiigi Kat Adedi
On Bahge Ingaat Nizam

Yan Bahge TAKS.

Arka Bahce - KAKS (Emsal)
Bina Derinigi Kot Ainacak Nokta

22 KADASTRO PARSELI

I ISTANBUL Pafta F21D17C1D
lige: BOYOKCEKMECE AdaParsel 245212
Tapu Kitogo ESKICE Parsel Alam (') 606.460,97 m*

A KADASTRO PARSEL ADRESI
idan Mahalle KARAAGAG
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Sz T.C. BUYUKGEKMECE BELEDIYESI Sz T.C. BUYUKGEKMECE BELEDIYESI

ST PLAN VE PROJE MUDURLOGU ST PLANVE PROJE MUDURLOGD
R

gty

GENEL HUKUMLER
Buim sl yaine proje imar plans degsikik olursa higor hak iddia edlemez
e levesi, kot kesit v.b. belgeler alinacaktic

ektr

GENEL HOKUMLER

1
2
5
4
e
uy
7
e

T YURURLUKTEKI IMAR PLAN
[ YORURLUKTEKI IMAR PLANI Ot 11000
111000 Tasdik Tartd 13062003 00.00.00
13.06.2003 00.00.00 Mert kmar Plary BUYUKGEKMECE GOL HAVZAS! UYGULAMA IMAR PLATA

BUYUKGEKMECE GOL HAVZASI UYGULAMA IMAR PLANI

P Eemtren i Uygudarma fmar Plare enel lan notlar ve I ektedit
Fian Fonksiyonu Uyguiama imar Plars genel plan notan ve leant ektedi
Konut Alan (330217,136 m#)

Jeolayi SA21A

BELIRTILVEMIS
Bina Yuksekigt 650 Kat Adesti 2 >

On Bange 500 Ingaat Nizamy AYRIK

o
Yan Bahge 300 TAKS o

Arka Bahge KAKS (Emsal) 01
Bina Dernigi Kot Amnacak Nokia 88 KADASTRO PARSEL!

[ ISTANBUL Pata F21017¢1D
e BUYUKGEKMECE AdaParses 20017
Tapu Kot Eskice ParseiAlani () 602123

21 KADASTRO PARSELI
I ISTANBUL Pana F21D17C18
ige BOYUKGEKMECE AdalParsel 248213

A KADASTRO PARSEL ADRES|
Tapu Kutogu eskice Parsel Alam (') 10.000,33 m*

dar Mishalle KARAAGAG
A KADASTRO PARSEL ADRESI

Idari Mahatle KARAAGAG

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen
" Degisiklikler
Tasinmazlarin son g yillik dénemde imar planinda degisiklik olmamisgtir.

2.3.2

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
Tagsinmazlar i¢in hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazlarn Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mevcutta tasinmazin sinirlari kismi olarak belirlenmis olup, bos durumdadir. Parseller Gizerinde
herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. (2452 ada 3 parsel Uzerinde basketbol sahasi
bulunmakta olup degerleme esnasinda dikkate alinmamistir.)

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Tasinmazlarin tzerinde bir proje gelistiriimemis, herhangi bir ruhsatlandirma yapilmamis olmasi
nedeni ile yapi! denetim kurulugu bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin lizerinde yapi bulunmamakta olup enerji verimlilik sertifikalari
bulunmamaktadir.

ALGYO-2510044 B.CEKMECE (ARSALAR) 13
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

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

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

2452 Ada 3 Parsel; Cevresi kismen beton direkli tel ¢it ile gevrilidir. Alkent Goél Malikaneleri
girisinde yer almaktadir. Uzerlerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek agag, yapi, pilon vb.
herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Tasinmazin iginde dogal yollarla olusmus gezinti alanlari
ve acik spor alanlari bulunmaktadir. Bu unsurlarin tasinmazin degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. Az egimli ve kismen diz bir topografik yapiya sahiptir. Alkent —
Buyikgcekmece yoluna cephelidir. Blylikgekmece Goli manzarasina sahiptir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

24201774
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wopekoyazma

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara E-5 (D-100) Karayolunu Girpinar kavsagindan Hadimkdy'e baglayan TEM
Baglanti yoluyla (Girpinar kavsagindan itibaren 8 km. sonra); ya da TEM yolu Hadimkdy
cikisini takiben Karaaga¢ Yolu vasitasi ile saglanmaktadir. Tasinmazlara TEM Otoyolu
Hadimkdy giselerinden ciktiktan sonra Hadimkdy'e devam eden yoldan Karaaga¢ Koéyu'nin
icerisinden gecgerek devam eden asfalt yolla ulasilan Eskice Koyu“nin g¢ikisinda
konumlanmaktadirlar. Ayrica yine E-5 (D-100) Karayolu Uzerinde bulunan Bulyikgekmece

Mezarligi“nin yanindan devam eden yol ile de parsellerin bati ve kuzey sinirlarina ulagsmak
muamkandar.

“2420/17

ERELT Ogtdoor@
Spor/Club

i
\
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

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

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

2452 Ada 3 Parsel; geometrik olarak tggen yapida, topografik olarak hafiff egimli yapidadir.
Planda kuzey cephesi yoldur. Uzerinde basketbol sahasi bulunmakta olup degerleme
esnasinda dikkate alinmamistir.

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

Tasinmazlarin Uzerinde ruhsata tabi herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.701.602 kigidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Biiyiikgekmece ilgesi

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

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina goére Bagaksehir ilgesinin Toplam Nifusu 520.467
kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Uglncl ¢eyreginde sinirl bir toparlanma
gériiliirken, (lkeler bazinda ayrisma siirliyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ay itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaglama gorilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gizerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gortlen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecedine dair isaretler
verdi. Yukselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
one cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini strdurecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yikselis goruluyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma sirdd. 2025 ikinci geyrekte bayimeyi i¢ talep siriklerken, net dis
talep bluyimeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Uglincu ¢eyrek onci verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigli bir grafik gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel given endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.

Uclincii geyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gorildi. ihracatta toparlanma sirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanligi éncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni dénemine gbre %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025'te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sdrecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyikluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlU risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi disinuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kisi Bag Gelir GSYH Kisi Bagi Galir Biyiime ¥l Ici Ortalama
{milyon TL) (L} (milyon Dalar) (Dodar) (%) Kur (Dolar/TL)

2020 5.048.567 60.541 Ti7.082 2599 1,90 7.4
021 7.256.142 B5.759 B807.924 9.549 11,40 8,98
012 15.011.776 176.654 a05.814 10.65% 550 16,57
023 27.091.469 305.570 1.153.241 13.008 500 23,49
2024 44 5RT 275 503.076 1.358 255 15.325 330 32,83
125 12.493.445 - 345,695 - 230 -

225 14.578.556 - 37622 - 4,80 -

Kiynak: TOIK

Yillk Enfiazyon® _

w0 -
BO B
60 pS762
an b 3 - . X
3
20 Faggy 1561 16,13 3 639 m
i . L s " . N i L L " " I
Desk Gubar  Mart  MEan Meyk  Hadren Temmuz Afustod  Edol ki Kasimo Arshk
Waes Maxmed Mas Hxne Eaon
Kaynak: TOMK “Bir Smceki aya ghre defigim Kaynak: TOMB “llgi &y sen giini tibanyla

Dogrudan Yabanec! Yatinm [milyon Dolar) Dogrudan Yabaneci Yatirim |r yon Dolar)

Booo 25000
7000

20000
boo0 -

15000

10000

CARY V2R (P22 (I CATD CVER CFI3 CIVI CATI QU4 (24 (324 (A (VIS L5 (IS 205 2006 7 e e 2020 mi 2058 2013 2074 2005
Kaynak: TC Ticanet Bakanhi M vetuncisna Gayrimesiul saug I Dogrudan Yaurem Girigi Keynak: Sansyi Bakanhg M vabancilsa Gayrimerikul saug I Dogoudan veunm Girigi
“2025 it Temmusz sy toplamidir. “eak

(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gbézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsillk basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kigilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir. Gayrimenkul sektoriiniin énemli gostergelerinden birisi de
konut satis rakamlaridir. 2025 yil ilk sekiz aylik ddneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak
gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gordlmustir. Ayni
doénemdeki satiglarin 141.227 adeti ipotekli olarak gerceklesirken, bir énceki yilin ayni ddnemine
gore %84,6'lik bir artis s6z konusudur. ilgili ddSnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci
elden satiglar ise 682.546 adet olarak kayitlara gegcmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir.

Yabanci uyruklu Kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu Kigilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaglik verilmesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gugli trend son birka¢ yildir oldukca
zayiflamis goériinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dig konjonktlirde goriilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yuksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise gegmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan ac¢iklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptigi gayrimenkul alimlarinda
6dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayhgi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus suresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu ydénli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette doviz azaltici
bir siire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigskan ve kati egilim tim varlk
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin sdrmesine karsin reel fiyatlarin hala
enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda olsa
da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat ¢cekmektedir.
2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gore nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
bilyilk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artig
g6zlemliyoruz. Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan
yavaglamayla birlikte ingaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dislus
gézlenmistir. TUIK verilerine gére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki
aya gore %1,41 artmis, bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,98 yikselmistir. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,79 artarken, is¢ilik endeksi %0,22 ylikselmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni
ayina goére malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylkselmistir.

Gayrimenkul sektori ve ekonominin bagka dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu géstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektériin ekonomik ve dretim kaynakli egilimini élgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda aciklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve ylz 6lgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢eyregine goére,
2025 yih ikinci ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gegtigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢cmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis goriinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir slire sonra artmasi beklenebilir.

Tarkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢inde oldugu gunimuizde basta ingaat ve
gayrimenkul sektoérii olmak Uzere diger tum sektérlerde surdurilebilir karlihk ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktlrtinde goérllen bas déndurici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke icinde de yurutulen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in$aat Sektoriinun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay
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(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satiglari bir dnceki yilin ayni dénemine gére %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusiuk konut kredisi
faizlerinin goéraldiga 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satigin ardindan kaydedilen
en yuksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir. Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos
ayinda yillik bazda %31,4 artis gOsterirken aylik bazda artis yil ortalamasina benzer sekilde
%2,5 olarak gerceklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim negatif seyretmeye devam etmekle
birlikte Agustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gerceklesmis ve bir dnceki ceyrege gore artis trendine
devam etmistir. Ug blyik ilden Ankara’da reel degisim, artigini siirdiirerek %6,1 olurken
istanbul’da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir. Yeni konut fiyatlarinda kismi bir
gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci ¢eyregi itibariyla yillik degisim
%33,5 iken ikinci geyrekte artis %32,3’e, Adustos ay! itibariyla ise %31,0’a gerilemistir. Yeni
konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5 olmustur.

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satislarda gecgen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis gordlmustur. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satiglar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satislar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani,
bir 6nceki ceyrek gerceklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.
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Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye goére, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gerceklesmis olup gecgen yilin ayni ddnemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. Ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢eyredinde %40,1 iken ikinci ¢eyrekte
%41,8’e yikselmis, tg¢linct geyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gegen yilin ayni dénemine goére %214,7 oraninda bir artisla 836.843 adet satis
gerceklestiriimistir.

Yabancilara yapilan satislarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gectigimiz yihin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satislarin toplam satiglar icerisindeki payr bu donemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3’e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni donemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’da gériilmistir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayl, 1.036 adetle Mersin Uguncu sirayr almigtir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek))

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler
Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Biyilkgekmece Belediyesi imar Mudurliga,
musteriden elde edilen bilgi ve belgeler ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* 2452 ada 3 parsel konut imarlidir.
*  parseller yol cephelidir.

Egimli yapilari nedeni ile gél manzarasina sahiptirler.

*  Donati alanlarina yakin konumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

2452 ada 2 parsel kisa mesafe gél koruma bandinda kalmakta olup rekreasyon alanidir.
2420 ada 17 parsel mutlak koruma bandinda kalmakta olup rekreasyon alanidir.

*  Belirli alici kitlesine sahiptirler.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ALGYO-2510044 B.CEKMECE (ARSALAR)

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi ve 2452 ada 3 parsel

Uzerinde gelistirilebilecedi 6ngorilen projeye illiskin Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi Yontemi
kullanilarak parselin degeri hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

ARSA EMSALLERI HARITASI
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% CIFEIIT,

Karar ol

1 Depar Emlak
Tel 0212 567 04 21

Yakin konumda bulunan kisa mesafeli koruma alaninda bulunan yesil alan lejantina sahip 525 m?
alanli arsa igin 4.975.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu bilgisi edinilmistir.(2424 ada
13 parsel)

SATILIK 525 .-m?

4.975.000 .-TL 9.476 .-TL/M?

2 Dereli Emlak
Tel 0212 843 71 84

Yakin konumda bulunan orta mesafeli koruma alaninda bulunan rekreasyon lejantina sahip 500 m?
alanh arsa igin 4.450.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik pay! oldugu bilgisi edinilmistir.(2364 ada
3 parsel)

SATILIK 500 .-Mm2 4.450.000 .-TL 8.900 .-TL/M?

{
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3 Yilmaz Emlak
Tel 0212 549 89 34

Yakin konumda bulunan orta mesafeli koruma alaninda bulunan rekreasyon lejantina sahip 9 adet
parsel de toplam 3998 m? alanli arsa igin 39.982.500.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu
bilgisi edinilmistir.(2357 ada 1-5 parsel, 2325 ada 20 parsel, 2361 ada 10 parsel)

SATILIK 3998 .-M? 39.982.500 .-TL 10.001 .-TL/M?

4  Demirbey Danismanlik
Tel 0212 806 72 60

Yakin konumda orta mesafeli koruma alaninda bulunan 647 m? alanh olarak pazarlanan E=0,1
Hmax: 2 kat ayrik nizam konut imarh oldugu belirtilen arsa igin 11.500.000-TL fiyat istenilmektedir.
Pazarlik payi oldugu bilgisi edinilmistir. (2257 ada 5 parsel)

SATILIK 647 .-M? 11.500.000 .-TL 17.774 -TL/M?

5 Demirbey Danigmanlik
Tel 0212 806 72 60

Yakin konumda orta mesafeli koruma alaninda bulunan 775 m? alanli olarak pazarlanan E=0,1
Hmax: 2 kat ayrik nizam konut imarh oldugu belirtilen arsa igin 13.900.000-TL fiyat istenilmektedir.
Pazarlik payi oldugu bilgisi edinilmistir. (2263 ada 5 parsel)

SATILIK 775 -M? 13.900.000 .-TL 17.935 .-TL/M?

6 Itimat Emlak
Tel 0543 253 03 63

Yakin konumda orta mesafeli koruma alaninda bulunan 5.500 m? alanh olarak pazarlanan E=0,1
Hmax: 2 kat ayrik nizam konut imarh oldugu belirtilen arsa icin 56.500.000-TL fiyat istenilmektedir.
Pazarlik pay oldugu bilgisi edinilmistir. (156 parsel)

SATILIK 5500 .-Mm? 56.500.000 .-TL 10.273 .-TL/M?

7  Altin Emlak

Tel 0530817 70 11

Yakin konumda orta mesafeli koruma alaninda bulunan 4.507 m? alanh olarak pazarlanan E=0,15
Hmax: 2,5 kat ayrik nizam konut imarl oldugu belirtilen arsa i¢in 55.500.000-TL fiyat istenilmektedir.
Pazarlik payi oldugu bilgisi edinilmigtir. (188 ada 10 parsel)

SATILIK 4507 .-M? 55.500.000 .-TL 12.314 .-TL/M?
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Konut Emsalleri

KONUT EMSALLERI HARITASI
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1 Akyapi Emilak
Tel 0530 026 55 55

Big Country Sitesinde bulunan 356 m? alanh havuzlu insaati yeni tamamlanmig 6+1 villa igin
84.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi oldugdu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 356 .-M? 84.000.000 .-TL  235.955 .-TL/M?

2 Atlas Emlak
Tel 0552 448 96 44

Alkent 2000 Camlica Sitesinde 2005m? arsa Uzeri 260 m? alanli havuzlu 21+ yillik 4+1 villa igin
55.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Ayrica 260 m? kig bahgesi bulunmaktadir. Pazarlik payi oldugu
bilgisi edinilmistir.

SATILIK 260 .-M? 55.000.000 .-TL  211.538 .-TL/M?

3 Alkent Emlak
Tel 0212 886 65 64

Folkart Nefes Villa Sitesinde 800 m? arsa tzeri 367 m? alanh havuzlu insaati yeni tamamlanmis 4+1
villa i¢in 61.500.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlk payi oldudu bilgisi edinilmistir. Konum olarak
daha ko6t konumdadir.

SATILIK 367 .-M? ELEN T TIH’ 167.575 .-TL/M?
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4 Remax Kule Emlak

Tel 0212 504 22 22

Yakin konumda 800 m? arsa Uzeri 400 m? alanli havuzlu insaati yeni tamamlanmis 6+2 villa igin
66.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payl oldugu bilgisi edinilmistir. Konum olarak daha
kotu konumdadir.

SATILIK 400 .-m? 66.000.000 .-TL 165.000 .-TL/M?

5 QOzbey Emlak
Tel 0532 734 34 91

Yakin konumda 1200 m? arsa Uzeri 380 m? alanl havuzlu insaat yeni tamamlanmis 6+1 villa igin
80.000.000.-TL fiyat istenilmektedir. Pazarlik payi oldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 380 .-Mm? 80.000.000 .-TL 210.526 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci  degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiguk” olarak belirtimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK i COK KUCUK -20% Uizeri
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ARSA EMSALLERI iGiN KARSILASTIRMA TABLOSU ( 2452 ADA 3 PARSEL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7
TASINMAZ
SATIS FIYATI 39.982.500 11.500.000 13.900.000 56.500.000 55.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 10.000 3.988 647 775 5.500 4.507
BIRIM M2
DEGERI 10.026 17.774 17.935 10.273 12.314
DUZELTME -10% -20% -20% -5% -5%
IMAR E:0,1 COK KOTU BENZER BENZER BENZER ORTA IYI
YAPILASMA
KOSULLARINA E:0,1 E:0,1 E:0,1 E:0,15
ILISKIN
DUZELTME 30% 0% 0% 0% -5%
FONKSIYON KONUT COK KOTU BENZER BENZER BENZER BENZER
FONKSIYONA REKREASYON
A KONUT KONUT KONUT KONUT
ILISKIN ALANI
DUZELTME
30% 0% 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 10% 10%
DUZELTME
KONUM ORTA iYi BENZER BENZER KOTU ORTA KOTU
KONUMA
ILISKIN -10% 0% 0% 15% 10%
DUZELTME
BE_EIEER TAM MULKIYET | TAM MULKIYET | TAM MULKIYET | TAM MULKIYET | TAM MULKIYET | TAM MULKIYET
DIGER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
BILGILERE
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTME
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
.. 0, - 0, - 0, 0, 0,
DUZELTME 35% 25% 25% 15% 5%

DUZELTILMiS
DEGER 13.000 13.535 13.331 13.452 11.814 12.930

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlemesi yapilan taginmazin alani ve yapilasma
kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5 adet emsalden yararlaniimistir.
Diger emsallerde belirtilen taginmazlarin 6zellikleri emsal agiklamalarinda belirtiimis olup,
degerlenen tasinmazin ézelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimigtir.

Yapilan arastirmalarda iilkemizde yasanan deprem felaketleri ile istanbulda da bos
arsa/tarlalara ilgi artmis tiny house tipi yapilarin konabilecegi yapilasmaya kapali araziler i¢in de
istenilen rakamlarin arttigi bilgisi edinilmigtir.
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Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilagsma kosullarina
sahip arsalar lizerinde gelistirilen projelerde miistakil kullanimh villa tipi yapilar imal
edilmektedir.

Degerleme konusu tagsinmazin bulundugu bolgedeki "Konut Alani” imarl parsel birim m?
degerlerinin ortalama parsel alani 1000 m? alti yerlerde 16.000.-TL/m?-17.000.-TL/m? ve
parsel alanmi 1000 m? isti yerlerde 10.000.-TL/m?-13.000.-TL/m? arahiginda oldugu
gozlemlenmistir. 2452 ada 3 parselin konum, yuzél¢iimii vs 6zelliklerine goére birim m?
degeri 13.000.-TL/m? olarak takdir edilmistir. Diger iki parsel mutlak ve kisa koruma
bandinda kalmakta olup rekreasyon alaninda kalmakta ve ilgili plan ve notlarina gore
yapilagsma haklarnn bulunmamaktadir. Bu iki parselin birim metrekare degerleri de konut
imarh olan 2452 ada 3 parselin birim metrekare degeri g6z 6niinde bulundurularak
konum, yiizolgiimlerine ve 2420 ada 17 parselin tarla vasili olmasina bagh olarak 2420
ada 17 parsel igin 2.350.-TL/m?, 2452 ada 2 parsel i¢in de 1.850.-TL/m? takdir edilmigtir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 2420 ada 17 parsel ve 2452 ada 2 parsel
kamulastirilacak parseller durumdadir. Bélgede yogunluklu olan konut imarl arsa
emsalleri ile gevresinde yer alan imarsiz alanda yer alan arsa emsalleri incelenmistir.
Yapilan incelemeler ve gériigmeler sonucu ulasilan emsal arsalarin m? birim degeri
yapillagsma izni olmayan parsellerde 8.900.-TL/m? ila 10.000.-TL/m? arasinda degistigi
gérilmiistiir.

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

2942 sayih kamulastirma kanunun “Satin Alma Usulii” bashklh “Madde 8 — (Degisik:
24/4/2001 - 4650/3 md.) Idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayith olan taginmaz mallar
hakkinda yapacagi kamulastirmalarda satin alma usuliinii 6ncelikle uygulamalari esastir.
“ denilmektedir. Kanunda belirtilen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen
kamuglagtirma bedeli sonrasi yasanabilecek siireclerde hukuki yollara basvurulmaktadir.
Biiyiikcekmece Belediyesi'nden edinilen bilgiye gére parsellerin bulundugu sokak/cadde
rayici 671,87.-TL/m?'dir. Bélgede satisa sunulan yapilasmaya kapali arsa birim degerleri
incelenmis olup, arsa rayi¢ bedeli ile pazar yaklasimi yéntemi ile tespit edilen deger
arasinda 2452 ada 2 parsel igin 1.850.-TL/m? ve 2420 ada 17 parsel 2.350.-TL/m? olarak
deger takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin

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

2420 17 6.021,31 2.350 14.150.079 14.150.000
2452 2 606.456,39 1.850 1.121.944.322 | 1.121.940.000
2452 3 10.000,14 13.000 130.001.820 130.000.000

TASINMAZLARIN TOPLAM YUVARLATILMIS

ARSA DEGERI (-TL) 1.266.090.000 TL
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlar lzerinde yapi bulunmamasi, gegerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)
iskonto Oraninin Hesaplanmasi
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Son bir yillik ortalama 10 yil vadeli sabit
faizli devlet tahvilinin faizi son 3 yillik ortalamasi yaklasik %23,00 civarindadir.

Risk Primi

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

S6z konusu parsel igin herhangi bir ruhsat/proje bulunmamasi, konumu, alani vb. 6zellikleri ile
ortaya ¢ikabilecek her turl (ydnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk
primi %3,00 olarak kabul edilmistir.

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

% 23,00 Risksiz Oran
+ % 3,00 Risk Primi
= % 26,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %26,00 olarak kabul
edilmistir

Konut imarli olan 2452 ada 3 parsel lizerinde gelistirilmis olan bir avan proje bulunmamaktadir. 2452 ada
3 parsel igin nakit akigl hazirlanmis olup, dider iki parselin yapilasma izni olmamasi nedeni ile ile gelir
yontemi kullaniimamistir.

2452 ada 3 parsel E=0.10, 2 kat imar sartlarina sahiptir. Taginmazin emsal insaat alani 1.000,04 m?
olarak hesaplanmis olup, emsale dahil olmayan satilabilir alanlarin emsal ingaat alaninin %40 fazlasi
olabilecegdi 6ngérilerek toplam satilabilir alanin 1.400,02 m? olarak hesaplanmistir.
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Net Arsa Alani (2452 ada 3 parsel) 10.000,14 m?
Ongoriilen Toplam Emsal ingaat Alan 1.000,01

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

GELIRLERE ILISKIN KABULLER

DEGERLEME

rimen!

kul - F

izibilite - Proje

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

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

Arsa Uzerinde orta-Ust gelir grubuna hitap eden nitelikli bir proje gelistirilecegi kabul edilmis ve manzara
faktori de dikkate alinarak konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 230.000.-TL/M? ile
gerceklesecedi, izleyen yillarda enflasyon dikkate alinarak 2. yil %30- 3. yil %25 oraninda artacagi kabul

edilmigtir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.

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

NAKIT AKI§I TABLOSU

YATIRIM SURECT

%

SATILABILIR KONUT ALANI (m?)

140002

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?)

1.400,02

1.donem 2,donem 3.donem
[NAKIT GIRISLER | | [ TopLaM |
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 100% 40,00% 30,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 560 m? 420 m? 420 m? 1400 m2
Ortalama Birim Satis Fiyat: (Konut) 230.000 TL/m? 299.000 TL/m2| 373,750 TL/m?
Ortalama Birim Satis Artis Orani (Konut) 30% 25%
Satis Geliri (Konut) 128.801.803 TL 125.581.758 TL 156.977.198 TL 411.360.759 TL
Nakit Akim | 126.801.803TL] 125581758 TL] 156.977.198 7L 411360759 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumunda
Net Bugiinkii Degeri (NPV)

263.786.093 TL

259.799.136 TL| 255.914.279 TL

|INDTRGEME ORANI

25,00%

26,00% 27,00%
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.1- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari % 26,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin g6z 6ninde bulundurulmasi sonucunda, 2452 ada 3 parsel Uzerinde gelistirilecek
projenin tamamlanmasi halindeki toplam degerinin 411.360.759.-TL olarak hesaplanmis olup,
net buginkd degeri igin % 27,00 indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi
durumundaki net buglnki deger olarak 259.799.136-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

411.360.759

259.799.136

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

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

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 1 ADET ARSANIN DEGERI
Toplam Satis Hasilati 259.799.136 |.-TL
Hasilat Payi Orani 50%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 129.899.568 |.-TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 110.414.633 |.-TL
Toplam Arsa Alani 10.000,14 -m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 11.041 :I:L/m2
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGER
TABLOSU
- - TOPLAM
ADA/PARSEL TOAFLLAAI\I'\I" (’&F;;Q’A B'R'M(TNSMDZEGER' YUVARLATILMIS

DEGER (TL)

2420/17 6.021,31 2.350 14.150.000 TL
2452/2 606.456,39 1.850 1.121.940.000 TL

2452/3 10.000,14 11.041 110.415.000 TL

TOPLAM 622.477,84 1.246.505.000 TL

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

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

3 Adet Tagsinmazin Arsa Degeri (.-TL)

1.266.090.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

3 Adet Taginmazin Arsa Degeri (.-TL)

1.246.505.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

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

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

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

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

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tagsinmazlar arsa/tarla nitelikli olup, bostur.

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

653 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullanilmamis olup boélgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylagsimi 6ngorilmuistir. Bolge verileri dikkate
alindiginda Hasilat Pay Orani %50 olarak alinmigtir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerleme konusu tasinmalar bos olup, tUzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukiumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

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

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

6.5.9

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

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

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

2942 sayili Kamulastirma Kanunun 31. maddesinin 2. fikrasina goére, tagsinmaz malin degerini
olumsuz ektkileyen bir serh olmayip baskasina devir ve ferag veya temliki yasaklanmistir. S6z
konusu tasinmaz portféyde yer alan bir tagsinmaz olup ilgili serhin daha sonradan konulmus
olmasi portféyde bulunmasina engel teskil etmedigi kanaatine variimistir.

Degerleme konusu tasinmazin ve gayrimenkul yatirim ortakiigi portféyiine "ARSA/ARAZ|"
olarak bulunnmasinda sakinca olmadig dusunilmektedir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel husus olmadigi, tasinmazin "ARSA/ARAZI" olarak gayrimenkul yatirm ortaklig
portfdyline bulunnmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

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

7.2 - Nihai Deger Takdiri

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 3 adet taginmazin;

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin;
1.266.090.000 TL .-TL
(Bir Milyar iki Yiiz Altmig Alti Milyon Doksan Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.392.699.000 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Gigdem HATACIKOGLU  $S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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