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Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Biylkcekmece’de konumlu olan “2 Adet Arsa ve 1 Adet Tarla”nin toplam pazar
degerine yonelik 2020A570 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam
622.651,10 m? yuz 6lgiimine sahiptir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 29.12.2020
Pazar Degeri (KDV Harig) 88.520.000.-TL Seksensekizmilyonbesytzyirmibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 104.453.600.-TL YiizdértmilyondortyizellitigbinaltiylGz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
04.11.2020 tarih, 223-1 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Bora Can KARA

Ece CALISKAN VURAL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 405347 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

N N N N R R NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI GYO portfoylinde bulunan gayrimenkul olmasi nedeni ile

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
MUSTER TALEBI 'I;(Tfsr:)ir::if::;rgizgﬁfsamlnda mdusteri tarafindan belirtilen herhangi bir 6zel

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Eskice Mahallesi, 106 ada 19 ve 22 Parseller ile Mezarlik Mevkii, 8667 Parsel,

ADRES .
Buytkgekmece/Istanbul
istanbul ili, Buylikgekmece ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 ada 19 ve 22 no.lu
TAPU KAYDI
v parseller ile Mezarlik Mevkii 8667 no.lu parsel
ARSA YUZ 6LCUMU Toplam: 622.651,10 m?
106 Ada 19 No.lu Parsel:
Lejant: Konut Emsal: 0,10 Hmaks: 2 kat insaat Nizami: Ayrik nizam
. 106 Ada 22 No.lu Parsel:
IMAR DURUMU

Lejant: Rekreasyon Alani

8667 No.lu Parsel:

Lejant: Yesil Alan

106 Ada 19 No.lu Parsel igin “Konut”
EN VERIMLi VE EN iYi KULLANIM | 106 Ada 22 No.lu Parsel icin “Rekreasyon Alani”’
8667 No.lu Parsel icin “Yesil Alan”

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARiHi 29.12.2020
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 88.520.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 104.453.600.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kullanilamaz.
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2020
tarihinde, 2020A570 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Bilyiikcekmece ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 ada 19 ve 22 parsel ile Mezarlik Mevkii 8667
parsel no.lu gayrimenkullerin 29.12.2020 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; GYO portfoytinde bulunan gayrimenkuller olmasi nedeni ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece CALISKAN VURAL (Lisans No: 405347) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Bora Can KARA yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi bilgi amacl verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 16.11.2020 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2020 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimlaltklerini belirleyen 223-1 no.lu ve 04.11.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 223-1 no.lu ve 04.11.2020 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; istanbul ili,
Bliylikcekmece ilgesi, Eskice Mahallesi, 106 ada 19 ve 22 parsel ile Mezarlik Mevkii 8667 parsel no.lu
gayrimenkullerin 29.12.2020 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakdy-Besiktas/istanbul adresinde faaliyet gdsteren
Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adrese Dayali

Nifus Kayit  Sistemi (ADNKS) N et yees e ..

verilerine gore 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla g4,000,000 Nifus Biiydkligh ve Nafus Artis Hiz 1.80%
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda 82,000,000 1.60%
Tirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gbére 80,000,000 1"2‘8'3’
1.151.115 kisi (%1,40 oraninda) artmigtir. Niifusun ~ 78000,000 L 00%
%50,8'ini (41.721.136 kisi) erkekler, %49,2’sini ;2333382 0.80%
(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane ' " 0.60%
halki buyikliglniin ise son bes yilda ortalama 3,44 70:000:000 g:;g;

68,000,000 0.00%

oldugu gorilmustdr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye i¢in yas grubuna gore niifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.

20102011201220132014 201520162017 20182019
I Nifus BlyUklUgl el N{ifus Artis Hizi

TUIK, 2020

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK, 2020

istanbul

0%

Bilinmeyen
3%

10% Okuma-Yazma Bilmeyen
I 18%
I 23%
I 23%

I 23%

Ortaokul veya Dengi Okul
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte

Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

5% 10% 15% 20% 25% TUIK, 2019

Yiksek Lisans ve Doktora...

1%
2%

4%

... e 13%
I 15%

... I 16%
I 0 4%,
I ) 59,

0%

5% 10% 15% 20% 25% 30%

2019 yilinda, Tirkiye nifusunun %18,66’sinn ikamet
ettigi istanbul, 15.519.267 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2019 yilinda
yaklasik yizde 3 oraninda artis gdstermistir. Hane
halki blyiklGginin ise son bes yilda ortalama 3,42
oldugu gorulmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = {stanbul Niifusu

TUIK, 2020

75+ yas grubu kisi sayisi
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

TUIK, 2020

Bilinmeyen

Yiksek Lisans ve Doktora...

2%
Okuma-Yazma Bilmeyen
8%
Ortaokul veya Dengi Okul.

| 9 oy
18% IIkégretim Mezunu

I 26% Yiiksekokul veya Fakiilte.

I 23% Lise veya Dengi Okul Mezunu
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2.2 Ekonomik Veriler?

2020 yili Gclncl ceyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH)
bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim
etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda bliyiime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla, 2020
Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019°un ayni
dénemine gore %0,5 biyimistir. ikinci ceyrekteki
sert daralmanin ardindan gelen i¢ talep kaynakli bu
toparlanma salgin doneminde alinan likidite
destekleri ve kredi genislemesinin bir yansimasi
olarak degerlendirilmektedir. Ekim ve Kasim aylarina
dair 6ncl veriler i¢ talepte 1hmli bir yavaslamaya
isaret ederken, dis talebin bliyimedeki yavaslamayi
sinirladigini géstermektedir.

Kasim ayinda hizmet enflasyonundaki ihmli seyre
karsin doviz kurlarinin gecikmeli etkileri ve gida
fiyatlarindaki yuksek artislarin bu sonuglarda etkili
oldugu gorilmustir. Giyim ve ayakkabi grubunda
artislar sinirh kalirken, kiiresel gelismeleri de yansitir
sekilde gidada hizh artis Gglincl aya tasinmistir.
Onimizdeki dénemde toplam talep kosullari
enflasyondaki yikselisi sinirlayabilecek olsa da
beklentilerdeki katihk, doviz kurlari ve maliyet
unsurlarindaki oynakliktan dolaylr orta vadede
beklenen kademeli iyilesmenin sinirlh kalabilecegi
degerlendirilmektedir.

Dis Ticaret Acigi

-100.0 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-80.0 4
-70.0 4
-60.0 A
50,0 4 -46.93
-30.0 4
-20.0 1
-10.0 4
0.0 -

S S 2 EX L2 EX g2 S 2
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Kaynak:TUIK

2017 2018
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Ceyreklere Gore Biiyiime (%)
11.6%

%.5%
7.3% 2 99

2.7%

6.4%
4.1%

4.8%.9% 4o9-3%.3% 6.5%

-2.7R.4%-6%

-9.9%
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1] |
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Kaynak: TUIK
Enflasyon
20% (%degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
25%
20%
15% 14.03%
10%
5%
0%
2016 2017 2018 2019 2020
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracatta artis hiz kazanirken, ithalatta
yavaslama gozlenmistir. Eylil ayinda yeniden artisa
gecen ihracat, ekim ayinda bir miktar daha
glclenerek yillik bazda %5,6 artisla 17,3 milyar dolara
ylkselmistir. Ayni dénemde ithalat, dnceki aylara
kiyasla oldukga yavas bir hizda yilik bazda %8,4
artarak 19,7 milyar dolar olarak gerceklesmistir.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilerde
ise ekim ayinda ihracat bir 6nceki aya gore %6,9
artarken, ithalat %4,4 gerilemistir.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Blyikcekmece

Mahallesi Eskice

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 106 106
Parsel No 19 22
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii

10.000,38 m?

606.462,64 m?

Alarko Gayrimenkul
Yatirim Ortaklhigi Anonim Sirketi/

Alarko Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi/

Malik / Hisse Tam Tam
ili istanbul

ilgesi Biyiikgekmece
Mabhallesi Eskice

Koyu Mezarlik
Sokagi -

Mevki -

Ada No -

Parsel No 8667

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 6.188,08 m?2

Malik / Hisse

Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi/ Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

TKGM Web Tapu Hizmetleri'nden 16.11.2020 tarih, saat 09:24 ve 17.11.2020 tarih, saat 16:15 itibariyla
alinan TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 19 no.lu parsel {izerinde herhangi
bir takyidat kaydi bulunmazken diger tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

106 Ada 22 Parsel ve 8667 Parsel icin;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Bu alanlar iSKi Biiyiikcekmece Havza Alan’nda gél/dere mutlak koruma alaninda
kalmaktadir. Yapilasma kapali olup iSKi goriisii alinmadan uygulama yapilamaz.) (04.05.2009 tarih ve
232943 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.
3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim Satim

islemlerine iliskin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlara ait takyidat kayitlarina gore son (¢ yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazlar Gizerinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, Bliyliikgekmece G6li’'ne yakin olan kisimlarda kisa mesafeli koruma
alani icerisinde rekreasyon alanlari, orta mesafeli koruma alani icinde kalan parsellerde ise E:0,10, Hmax:2
kat (6,5m) konut alanlari bulunmaktadir.

Biiyiikcekmece imar ve Sehircilik Mudirliigiinde 16.11.2020 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Biiyiikgekmece Goél Havzasi Uygulama imar Plan”
Plan Onay Tarihi: 13.06.2003
106 Ada 19 Parsel icin:

Lejandi: Konut Alani (Orta Mesafeli Koruma Alani)

Yapilagma Sartlari;

e Emsal: 0,10

e Hpmas: 2 kat (6,50 m)

e insaat Nizami: Ayrik nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 3 m, arka bahge mesafesi: 3 m

106 Ada 22 Parsel icin:

Lejandi: Rekreasyon Alani (Kisa Mesafeli Koruma Alani)

* 106 ada 22 no.lu parsel igin 14.08.1998 tarih ve 688 sayili Enciimen Karari ile 3194 sayili yasanin 18.
maddesi kapsaminda yapilan imar uygulamasi, istanbul 8. idare Mahkemesi’nin 2013/551 numarali karari
ile iptal edilmistir. iptal kararina itiraz edilmis olup temyiz siirecinin devam etmekte oldugu bilgisi
edinilmistir.

8667 Parsel icin:

Lejandi: Yesil Alan (Mutlak Koruma Alani)

Plan Notlari ve icme Kullanma Suyu Havzalarinin Korunmasina Daire Yonetmelik Esaslari

e Planlama alaninda 21.02.2003 tarihli "iSKi icme Suyu Havzalari Koruma ve Kontrol Yénetmeligi"
esaslarina goére uygulama yapilacaktir.

e Uzun mesafeli koruma alanlarinda; tuz ile metal sertlestirme, metal kaplama, asitle ylzey temizleme,
tekstil boyama ve emprime baski, hurda plastik yikama, liftli yikama-yaglama, yanici, parlayici, patlayici
kimyasal madde depolari, imalatindan sanayi atiksuyu kaynaklanan kimyasal madde Uretim tesisleri,

13



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

hurda kagittan kagit imal tesisleri, ham deri isleme, asit imal ve dolum yerleri, zirai micadele ilaci imal
ve dolum yerleri, pil, batarya, akii imal yerleri, gres yag fabrikalari, domuz ciftlikleri, ila¢ sentez fabrikalari,
agir metal tuzu Uretimi, cam yikama, yin yikama, endistriyel ve evsel kati atik nihai depolama
merkezleri, kimyevi madde depolari ve akaryakit dolum tesisleri fonksiyonlarina yer verilemez.

Orta mesafeli koruma alanlarinda; uzun mesafeli koruma alanlarinda yasaklanan fonksiyonlara, her tiirli
sanayi maksath yapilara, serbest bolgeye, tip fakiiltesine, laboratuvarlarinda ve atolyelerinde kimyevi
maddelerin islendigi her tirli egitim ve 6gretim 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, cocuk bahgesi, oyun bahcesi, acik spor
alanlari, yirime parkuruna izin verilebilir. Bu alanlarda suni giibre ve zirai miicadele ilaglari kullanilamaz.

Mutlak koruma alanlarinda (0-300m) aritma tesisleri harig hicbir sekilde yapi yapilamaz, iskana agilamaz,
turizm alani kurulamaz. Bu alanlarda 6zel ve kamu kuruluslarinca agaglandirma yapilarak iSKi'nin
belirleyecegi olcller icerisinde gezi, seyir ve spor alanlari ve balik tutma cepleri olusturulabilir.

Yerlesik alan sinirlari disinda kalan ve orta mesafeli koruma alanindaki E=0,10 olarak tanimlanan yapi
adalarinda yapilacak olan ifrazlarda minimum parsel biyiklugi 2.500 m? dir.

Kisa mesafeli koruma alaninda kalan rekreasyon alanlarinda konut dahil hi¢bir yapi yapilamaz. Bu alanlar,
tabii yapiyl bozmayacak veya iyilestirecek sekilde (sabit veya gecici herhangi bir yapi olmamak kaydiyla)
mesire ve acgik spor alani olarak kullanilabilir. Bu alanlarda suni glibre ve zirai micadele ilaglari
kullanilamaz. Bu alanlarda iSKi Yénetmeliginde belirtilen hususlar faaliyetler icin minimum parsel sarti
10.000 m2‘dir.

Orta ve uzun mesafeli koruma alanlari ile havza disinda kalan rekreasyon alanlarinda kentin acik ve yesil
alan ihtiyaci basta olmak lizere kent icinde ve ¢evresinde glintbirlik kullanima yénelik ve imar plan karari
ile belirlenmis glinlbirlik tesis alanlari, gezi alanlari,ylirliyls; 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. Bélgenin dogal ve peyzaj nitelikleri korunacak sekilde yapilanma sarti max. KAKS:0,05,
Hmax: 6,50 m'yi gegmemek Uzere tanzim edilecektir. Avan projeye gére uygulama yapmaya belediyesi
yetkilidir.

Bu belge B

NS $owa Y wowe WS

Kisa Mesafeli Koruma Alani
o - e el e Orta Mesafeli Koruma Alani
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Mutlak Koruma Alani :
URDRS . : ¥ Kisa Mesafeli Koruma Alani

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin hukuki durumunda son tg¢ yillik donemde herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Biliylikcekmece Belediyesi'nde 16.11.2020 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin herhangi
bir yasal belgeye rastlanmamistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan, konu tasinmazlar degerleme
tarihi itibariyla 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.
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3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu taginmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goéris

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazlarin degerleme
tarihi itibariyla sahip oldugu kullanim icin herhangi bir izin ve belgeye ihtiya¢ bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, degerleme tarihi itibariyla Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmayan konu gayrimenkuller icin dizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

S6z konusu ¢alismanin konusu proje degerleme olmayip 2 adet arsa ve 1 adet tarla igin hazirlanmistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Eskice Mahallesi, 106 ada 19 ve 22 Parseller ile Mezarhk Mevkii, 8667 Parsel,
Biiyiikcekmece/istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul Avrupa Yakas’'nda konumlu olup kuzeyden Hadimkéy, dogudan
Esenyurt, glineyden Beylikdizii ilceleri ve batidan Bliylikgekmece Golu ile cevrili olan Bliylikcekmece ilcesinde
yer almaktadir. Biiyiikcekmece ilcesinin 2019 ADNKS verilerine gére niifusu 254.103 kisidir. istanbul’un yeni
gelisme alanlarindan biri olan Buiylkgekmece ilgesinin kimligini farkli gelir gruplarina ait kisiler
olusturmaktadir. Taginmazlardan 106 ada 19 no.lu parselin de igerisinde bulundugu Blylikcekmece Goll orta
mesafeli koruma alanlarinda bulunan projeler genellikle orta-ist ve (st gelir grubuna hitap eden villa siteleri
seklindedir. Bununla birlikte kisa mesafeli koruma alaninda kalan 106 ada 22 no.lu parsel ve mutlak koruma
alaniigerisinde kalan 8667 no.lu parsel ¢cevresinde herhangi bir yapilasma s6z konusu degildir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu Eskice Mahallesi’nin dogusunda bulunan orta mesafeli koruma alani sinirinda
bulunan bolgeler genel olarak konut fonksiyonlu gelismis olup E-80 Karayolu’na baglanan Hadimkdéy Yolu'nun
kuzeybatisi villa konut tipi olarak gelismekte iken glineydogusu sanayi ve orta sinifa hitap eden bir yapilasma
sekline sahiptir.

Catalca

/ | TEM Otoyolu

v p\A 3:@1‘-/ ”"'

\,?h Degerleme Konusu Taginmazlarin ‘

** wn 1 Yyaklastk Konumu

D-100 Karayolu
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Késeoglu

" f ' Konaklari
Degerleme Konusu e ot £

Tasinmazlarin Konumu

&

Biilyiikcekmece Golii

W

Valle Lacus Villalari

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgenin yakin ¢evresinde Alkent G6l Malikaneleri, Valle
Lacus Villalari, Toksana Vadisi gibi marka projeler ile istanbul Universitesi, binicilik kultpleri ve ciftlikler yer
almaktadir. Taginmazlarin bulundugu bélgeye toplu tasima ile ulasim oldukga kisith olmakla birlikte 6zel
araglarla ulasim oldukga rahat bigcimde saglanmaktadir.

5 LX) dha L N Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
Degerleme Konusu \ . 2 /.
Tasinmazlar Yer Mesafe (~)
TEM Otoyolu 5,5 km
D-100 Otoyolu 10 km
istanbul Havalimani 24 km
15 Temmuz Sehitler Képrisii 43 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 19 ve 22 no.lu parseller “Arsa” nitelikli olup 106 ada 19 no.lu
parsel 10.000,38 m?, 106 ada 22 no.lu parsel ise 606.462,34 m? yiiz 6lclimiine sahiptir. Degerleme konusu
diger bir taginmaz olan 8667 no.lu parsel ise “Tarla” nitelikli olup 6.188,08 m? yiiz dlciimiine sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 19 no.lu parsel geometrik olarak liggen bir sekle ve hafif egimli
bir topografyaya sahiptir.Tasinmazin cevresinde parsel sinirlarini belileyen tel 6rgii bulunmaktadir. S6z
konusu parselin hemen komsu parselinde Alkent G6l Malikaneleri bulunmakta olup konu parsel, yapilasma
sinirinda bulunmaktadir. Kése parsel olan s6z konusu tasinmazin Eskice Ciftligi Yolu'na 160 m cephesi
bulunmakla birlikte tasinmazin bati sinirindan gecen kadastral yola da 115 m cephesi bulunmaktadir. S6z
konusu parsel gol manzarasina sahiptir. Parsel icerisinde Alkent Gol Malikanleri'nin kullaniminda oldugu
dusiintlen bir acik basketbol sahasi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 22 no.lu parsel diizgiin bir geometrik sekle sahip olmayip
Bliylikcekmece Goli’ne dogru gidildikge hafifce egimlenen bir topografyaya sahiptir. Tasinmazin gevresinde
parsel sinirlarini belirleyen tel 6rgi bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazin Eskice Ciftligi Yolu’'na 270 m
cephesi bulunup tasinmazin iginden ve ¢evresinden gecen kadastral yollar da mevcuttur. S6z konusu parsel
g6l manzarasina sahiptir. Tasinmaz lizerinde herhangi bir yapiya rastlanmamustir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 8667 no.lu parsel ise diizglin bir geometrik sekle sahip olmayip hafif egimli
bir topografyaya sahiptir. Tasinmazin g¢evresinde parsel sinirlarini belirleyen tel 6rgii bulunmaktadir. S6z
kousu tasinmazin kuzeydogu yoniine bakan uzun kenarinin kadastral yola yaklasik 225 m cephesi
bulunmaktadir. S6z konusu parsel gél manzarasina sahiptir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapi veya

insaati devam eden bir proje bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar “Arsa” ve “Tarla” nitelikli olup Uzerinde yapi bulunmayan bu tasinmazlarin
3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum
bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR
e Degerleme konusu taginmazlardan 106 ada 19 no.lu parsel “konut alani” lejanthdir.

Degerleme konusu tagsinmazladan 106 ada 19 ve 22 no.lu parsellerin Eskice Ciftligi Yolu’'na cepheleri
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Bliyikcekmece Go6li manzarasina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlar tam miilkiyet yapisindadir.

Degerleme konusu tasinmazlar bolgedeki en dénemli ulasim asklarindan biri olan TEM Otoyolu’na yakin
konumludur.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 22 no.lu parsel “Kisa Mesafeli Koruma Alani” igerisine yer almakta
olup bu alanlarda konut dahil hi¢cbir yapi yapilamamaktadir.

|ll ’

e Degerleme konusu tasinmazlarda 8667 no.lu parsel “Mutlak Koruma Alani”’ icerisinde kalmakta olup “yesil alan’
lejantlidir. Bu alanlarda aritma tesisisleri hari¢ hicbir yapi yapilamaz ve iskana agilamamaktadir.

o Degerleme konusu tasinmazlardan 8667 no.lu parselin ana yola cephesi bulunmamaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 22 no.lu parsel icin 14.08.1998 tarih ve 688 sayili Encimen Karart ile
3194 sayil yasanin 18. maddesi kapsaminda yapilan imar uygulamasi istanbul 8. idare Mahkemesi’nin 2013/551
numaral karari ile iptal edilmistir. S6z konusu iptal kararina iliskin temyiz stirecinin degerleme tarihi itibariyla n
devam ettigi 6grenilmistir.

v FIRSATLAR

e Konu taginmazlarin konumlu oldugu bdlge, az katli ve diisiik yogunluklu gelismis diizenli bir bolgedir.

o Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge, nitelikli konut projelerinin yogun oldugu ve gelismeye agik
bir bolgedir.

e Pandemi ddoneminde bahgeli konutlara talep ve dolayisiyla bu tip konutlarin fiyatlari dnemli 6lglide artmustir.

% TEHDITLER

e Dinyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tiim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektérini de
olumsuz olarak etkileyebilmektedir.

e  Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi”; tasinmazlardan 106 ada 9 parselin yapilasma sartlarina sahip olmasindan
hareketle, arsanin imar durumuna gore insa edilebilir fonksiyonlarin satis bedellerine ulasilabilmesi, pazarda
benzer nitelikte arsalarin hasilat paylasim modeliyle degerlendirilmesi nedeniyle bu parselin deger tespitinde
ayrica “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Konu tasinmazlarin izerinde mevcut durumda yapi bulunmamasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” uygulanmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazlarin
konumlu oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis
olup bu verilerin tasinmazlara olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde
g6z onlinde bulundurulmus, tasinmazlarin degerine yansitilmistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Biri
Satig Yiiz Satig Slar:n
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/ Olgiimii Fiyati Fiyat§| Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
mZ
Zamani (m?) (TL) (TL/m?3)
* Degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin konumludur.
Rekreasyon . Lo o
_— * S6z konusu tasinmaz Blylkcekmece Merkez Mahallesi'nde konumlu
Otto Buylikcekmece Alani 2 s el ey . S s
Gayrimenkul  Merkez (Kisa 469 ada 8 no.lu toplam 21.420 m? biiytkligiindeki parselin hissesidir.
1 021287272  Mahallesi'nde mesafeli Satilik 8.020  2.547.000 318 YL:I.Z olglimii 106 ada '22.no.lu parsele gore ¢ok kiigliktir.
* GOl manzarasina sahiptir.
66 konumlu koruma .
* Kadastral yola 140 m cephesi vardir.
alaninda) "
Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin konumludur.
Rekreasyon % s N .\
Canaydin S6z konusu tasinmaz Karaaga¢ Mahallesi'nde konumlu 98 no.lu toplam
: . Alani 2 b et . T
Ingaat& Karaagag (Kisa 8.514 m? biliyukliiglindeki parselin hissesidir.
2 Gayrimenkul Mahallesi'nde . Satilik 1.000 285.000 285 * Y{iz 6l¢imi 106 ada 22 no.lu parsele gore gok kuguktur.
mesafeli .. -
053227816  Konumlu * GOl manzarasina sahiptir.
koruma .
23 * Arsanin kadastral yola cephesi vardir.
alaninda) "
Pazarlik payi vardir.
Rekreasvon * Degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin konumludur.
. y * S6z konusu tasinmaz Karaagag¢ Mahallesi'nde konumlu 106 ada 16 no.lu
Life . Alani 2 ps el i . — s
. Eskice toplam 154.660 m? buyukligindeki parselin hissesidir.
Gayrimenkul . (Kisa e . e
3 Mahallesi'nde . Satilik 1.000 350.000 350 * Yiiz 6lgim 106 ada 22 no.lu parsele gore ¢ok kiiglktr.
0212 257 52 mesafeli .. -
konumlu * GOl manzarasina sahiptir.
85 koruma . . , .
* Arsanin Eskice- Karaagag Yolu’na cephesi vardir.
alaninda) "
Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin konumludur.
Rekreasyon % cx - N
Biviikcekmece Alant S6z konusu tasinmaz Biylkcekmece Merkez Mahallesi'nde konumlu
Ugler Emlak M(Zrkei (Kisa Satilmis/6 480 ada 12 no.lu toplam 52.729 m? buyiklagundeki parselin hissesidir.
4 0212 88154 . . .. ? 2.500 650.000 260 * Yz 6lgim 106 ada 22 no.lu parsele gore ¢ok kiiglktir.
Mahallesi'nde mesafeli ay once .. -
70 konumlu koruma * GOl manzarasina sahiptir.
alaninda) * Arsanin kadastral yola cephesi vardir ve Behget Kemal Caglar Caddesi’'ne

¢ok yakin konumludur.
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Yiiz Satis I:';:n
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/ Olgiimii Fiyati Fiyatsl Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
mZ
™ mw mym)
* Degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin konumludur.
Konut Alam * S6z konusu tasinmaz Karaagag Mahallesi'nde konumlu 20 parseldir.
Muharrem (Orta * TEM Otoyolu’na oldukga yakin konumludur.
Siirmen Karaagag mesafeli * Briit 5.634,03 m? alana sahiptir.
5 0532 215 46 Mahallesi'nde Koruma 3.600 4.000.000 1.111  * Yz 6l¢limi 106 ada 19 no.lu parsele gore oldukga kiigliktir.
69 konumlu alaninda) * GOl manzarasina sahiptir.
* Arsanin Buyulkgekmece- Karaagag Yolu’na 80 m cephesi vardir.
Emsal: 0,10 i . : - i "
Istenen fiyatin, piyasa gerceklesmelerin gére ¢ok yiiksek oldugu
Ogrenilmistir.
* Degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin konumludur.
* S0z konusu tasinmaz Karaagag¢ Mahallesi'nde konumlu 193 ada 13
Konut Alani parseldir.
N (Orta * TEM Otoyolu’na oldukga yakin konumludur.
Eray Sert Karaagagﬂ mesafeli * Briit 2.500 m? alana sahiptir.
6 0544 35291  Mahallesi'nde 2.400  2.100.000 875 ol . L
37 konumlu koruma * Yiiz 6lgim{ 106 ada 19 no.lu parsele gore oldukca kiiguktir.
alaninda) * G6l manzarasina sahiptir.
Emsal: 0,10 * Bliylkcekmece- Karaagag Yolu’na 300 m uzaklikta konumlu olup
kadastral yola 30 m cephesi vardir.
* Pazarlik payi oldukga yuksektir.
* Degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin konumludur.
* S0z konusu tasinmaz Karaagag¢ Mahallesi'nde konumlu 192 ada 12
parseldir.
Muharrem Kor;uotrtA;Ianl * TEM Otoyolu’na oldukga yakin konumludur.
Siirmen Karaagag mesafeli * Briit 2.500 m?, net 2.400 m? alana sahip arsanin 1.450 m?'lik kismi
7 Mabhallesi'nde 1.450 1.500.000 1.034  satiliktir.
0532215 46 koruma e .. el
69 konumlu alaninda) * Yz 6lgim0 106 ada 19 no.lu parsele gére oldukca kiigliktur.
Emsal: 0.10 * Gol manzarasina sahiptir.

* Arsanin Blylkcekmece- Karaagag Yolu’na 28 m cephesi vardir.
* [stenen fiyatin, piyasa gerceklesmelerin gére cok yiiksek oldugu
ogrenilmistir.
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Satig Yiiz Satis zlar:n
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Durumu/ Olgiimii Fiyati Fiyatsl Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
— 2
Zamani (m?) (TL) (TL/m?3)
* Degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin konumludur.
Konut Alani * Degerleme konusu tasinmaza gore kismen dezavantajli konumdadir.
Kose Buylk¢cekmece (Orta * SO0z konusu tasinmaz Bliylkcekmece Merkez Mahallesi'nde konumlu
Gayrimenkul  Merkez mesafeli 487 ada 10 parseldir.
tilik 462 4.430.
8 021288172  Mahallesi'nde koruma Satih 6.46 30.000 686 * Yiiz 6lcimi 106 ada 19 no.lu parsele gore daha kiigliktir.
20 konumlu alaninda) * GOl manzarasina sahiptir.
Emsal:0,10 * Arsanin kadastral yola 58 m cephesi vardir.

* Pazarhk payi vardir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 22 no.lu parsel ve 8667 parselin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu Eskice Mahallesi’'nde Blylikgekmece Goli gevreresindeki arsalarin genellikle kisa mesafeli koruma alaninda kaldigi ve rekreasyon alani lejantli
oldugu tespit edilmistir. Bolgede yapilan arastirmalarda en son yapilan satislara iliskin bilgiler ve elde edilen emsaller sonucunda “rekreasyon alani” lejandina
sahip olan 106 ada, 22 parsellerin birim fatis fiyatlarinn arsalarin konumlari ve bilinirligi yliksek projelere yakinligi, yiz 6lctimleri, topografik yapilari, manzara
durumlari gibi durumlarina gore degistigi gozlemlenmistir. Tim bu 6zellikleri dikkate alinarak, yiz 6lcimi ¢ok bliylk olan degerlemeye konu 106 ada, 22
parselin birim satis degerinin 130-140 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 19 no.lu parselin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazin konumlu oldugu
Eskice Mahallesi’'nde Biyukg¢ekmece Goli'ne 1 km uzakhktan itibaren konumlu olan arsalarin genellikle orta mesafeli koruma alaninda kaldigi ve konut alani
lejanth oldugu tespit edilmistir. Bolgede yapilan arastirmalara gore bu lejanttaki arsa satislarinin seyrek gergeklestigi ve birim satis fiyatlarinin arsanin konumu,
TEM Otoyolu’na olan mesafesi, bélgedeki ana akslara cepheli olup olmamasi ve cephe uzunlugu, yiiz 6lcimi, geometrik ve topografik yapisi, brit yiz 6lciimli
ise terk miktari vb. 6zelliklerine gore degistigi gozlemlenmistir. Tum bu 6zellikleri dikkate alindiginda degerlemeye konu 106 ada 10 no.lu parselin birim satis
degerinin 510-550 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Villa Emsalleri / Satis

Satis Kapali Alan Satis Fiyati Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Durumu/ p(mz) hikd Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (TL) (TL/m?)
Karaaga * Bodrum + zemin + 1. kat olmak lzere toplam 3 katlidir.
Mahalglegi'nde Satilmig / * 940 m? bahge kullanimi mevcuttur.
Alkent Emlak ’ Yaklasik 1 * Havuzu bulunmaktadir.
1 T 4 . . .57
0212 886 65 64 V(i)lls:lzr:?nda sene 08 3.500.000 8.578 * GOl manzarasi yoktur.
Konumlu once * Yaklasik 5-10 yillik bir yapidir.
* Nispeten disik bir bedel Gizerinden satis gordigi 6grenilmistir.
Karaagacg * Bodrum + zemin + 1. kat olmak tzere toplam 3 katlidir.
Mahallesi'nde, * 1.100 m? bahge kullanimi mevcuttur.
2 O/Qlllfgggrgéag , Toscana ;”:"r:r']i é 408 4.500.000 11.029  * Havuzu bulunmaktadir.
Villalar’'nda ¥ * Yaklasik 5-10 yillik bir yapidir.
konumlu * GOl manzarasi yoktur.
Karaaga * Bodrum + zemin + 1. kat olmak tzere toplam 3 katldir.
Mahaﬁeii'nde * 1.000 m? bahge kullanimi mevcuttur.
3 Alkent Emlak G5l Vadi ! Satilik 250 4.550.000 18.200 * Havuzu bulunmaktadir.
0212 886 65 64 Villalar’nda U ’ * 2022 yilinda, i¢ dekorasyonu tamamlanmis sekilde teslim edilecektir.
Konumlu * Kismi g6l manzarasina sahiptir.
* Oldukga yiliksek pazarlik payl bulumaktadir.
* Bodrum + zemin + 1. kat olmak lizere toplam 3 kathdir.
’:/:I;EZleg?r?de * 1.400 m? bahge kullanimi mevcuttur.
g RemaxDelta . piooe Satilik 520 8.400.000 16154 . Havuzubulunmaktadr.
0212 858 04 36 ViIIaIarFl)’nda T ’ * Yaklasik 20 yillik bir yapidir.
konumlu * Kismi g6l manzarasina sahiptir.

Degerlendirme:

* Yiiksek pazarlik payr bulumaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge ve yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucu emsallerin konumlu oldugu boélge ve proje, projenin
prestiji, niteligi, bilinirligi ve tercih edilirligi, yapi yasi, konutun i¢ mekan &zellikleri, bakim durumu, manzara, havuz ve bahge kullanimi, kullanim alani gibi
durumlari dikkate alindiginda degerlemeye konu tasinmazlardan lzerinde insa edilebilecek nitelikli bir projedeki ortalama 6zelliklere sahip bir villanin ortalama
birim satis degerinin 10.500-11.500 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Pandemi ilan edilen COVID-19 sebebiyle son zamanlarda villa tipi konutlara olan talebin arttigi ve bu sebepten dolayi birim satis fiyatlarinin gézle gorular bir
bicimde arttigi tespit edilmistir.
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Degerleme Konusu
Taginmazlarin Konumu

Emsal 3
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KARSILASTIRMA TABLOSU - ARSA

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6 7 8

Birim Fiyati (TL/m?) 318 285 350 260 1.111 875 1.034 686

o _ _Pazarlik Payi -10% -10% -10% 0% -25% -20% -25% -20%
g = % Miilkiyet Durumu 10% 10% 20% 15% 0% 0% 5% 5%
W? :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
% > § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 5% 0% 0% 0% 0%

. Konum 0% 0% -10% -5% -20% -15% -20% 5%

§ X % Yapilagma Hakki 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E :g % Yiiz Olgiimii -55% -56% -56% -56% -10% -12% -14% -7%
éh > g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?)

* Arsa karsilastirma tablosunda bulunan 1-2-3 ve 4 no.lu emsallerin degerlendiriimesinde, degerlemeye konu
taginmazlardan rekreasyon alaninda kalan 106 ada 22 parsel dikkate alinmis olup 5-6-7 ve 8 no.lu emsaller ise
yapilagma sartina sahip olan 106 ada 19 parsel dikkate alinarak degerlendirilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU - ViLLA

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 8.578 11.029 18.200 16.154

© = Pazarlik Payi 0% 0% -25% -20%
E =g  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
b g ~_§ Satis Kosullari 10% 0% 5% 0%
<_§t > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 15% 2% 0% 0%

- Konum 3% 0% 0% 0%

§ = é Bina Yasi/Kalitesi 8% 8% 0% 10%
E .g £ Bulundugu Kat/Manzara -5% -5% 0% 0%

&

i > g Kullanim Alani 7% 7% 0% 9%

Konfor Kosullari -15% -6% -10% -20%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 10.635 11.700 12.899 12.794

* Villa karsilagtirma tablosu, degerlemeye konu tasinmazlardan yapilasma sartina sahip olan 106 ada 19 parsel
lizerinde insa edilebilecek proje dahilinde yer alacak, bolge geneline gore ortalama o6zelliklere sahip bir villa
diigliniilerek hazirlanmigtir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik ozellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gore olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.
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ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz(g‘I:;)u md Birim Deger (TL/m?) Arsa(-I[_)Sgerl
106/19 10.000,38 520 5.200.198
106/22 606.462,64 136 82.478.919
0/8667 6.188,08 136 841.579

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 88.520.696
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGER 88.520.000

Maliyet Yaklagsimi

Bu degerleme galismasinda “Maliyet Yaklasimi” kullanilmamistir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 19 parsel Uzerinde, mevcut imar planina goére gelistirilebilecek
projede yer alacak villa satis emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi olan
“Indirgenmis Nakit Akis Yontemi” kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu cergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yurrlikte olan mevcut imar plani kosullarina gére
kendi 6ngorusu ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yéntemi uygun goérilmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varhgin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin mrint/vadesini ve girdilerin tutarlilig,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siiresi ile uyumlu olacak sekilde 2 yillik TL bazli tahvilin son 6 aylik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %13,85
Risk primi: %3,15
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indirgeme orani: %17,00 olarak hesaplanmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme ¢alismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- 15.000 m? yiz 6lcimiine ve emsal: 0,10, hmaks: 2 kat yapilasma sartlarina sahip “konut alani” lejanth
arsadan elde edilecek hasilattan, arsa sahibinin %40 pay alacak sekilde miteahhitle anlasildigi 6grenilmistir.
Bununla birlikte boélgedeki benzer imar durumu ve yapilasma sartlarina sahip parsellerin arsa sahibi-
miiteahhit paylasim oraninin, arsa sahibi lehine %40-45 seviyelerinde oldugu bilgisi alinmistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan

Diger Varsayimlar

Sektorel anlamda yapilan piyasa arastirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.
Calismalar sirasinda Tirk Lirasi kullanilmistir.

Pazarlama maliyetlerinin, projenin geneli icin hesaplanan proje genel giderlerinden karsilanacagi
varsaylimistir.

Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayilimistir.
Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

Proje kapsaminda 6ngorilen maliyetler on fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngoriilmektedir.

Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje genel gider
maliyeti dngorilmiistir.

Altyap! maliyeti icerisinde, dolasimi saglayacak yollar icin temel maliyeti, dogalgaz, elektrik, atik-icme
suyu ve telekom altyapisi vb. maliyetler yer alacagi 6ngérilmustar.

Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde konu parsel genelinde c¢evre diizenleme, peyzaj ve
aydinlatma maliyetleri yer almaktadir.

Proje genel giderleriicerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri,
santiye giderleri, pazarlama ve reklam giderleri yer almaktadir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Ada/Parsel No 106/19
imar Durumu Konut Alani
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 10.000,38
Emsal / KAKS 0,10
Emsale Dahil Alani (m?) 1.000,04
Emsal Harici Katsayisi 30%
Toplam insaat Alani (m?) 1.300,05
Konut Alani (m?) 1.300,05
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insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 1.300,05 3.000 3.900.148
Ortak Alan 20,00 900 18.000
Toplam 1.320,05 3.918.148

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 3.918.148
Altyapi Maliyeti 470.178
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 783.630
Proje Genel Giderleri 620.635

Toplam (TL) 5.792.590

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 29.12.2020 29.12.2021
Oran 0% 100%
Maliyet (TL) 0 5.792.590

Konut Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL) 11.000,00
Fiyat Artig Orani (1. Yil) 12,00%
Fiyat Artig Orani (2. Yil) 10,00%

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Orani 1,5%

Proje Nakit Akisi (TL)

Yillar 29.12.2020 29.12.2021 29.12.2022
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 1.300,05 1.300,05 1.300,05
Satis Orani (%) 0,00% 65,00% 35,00%
Satilan Alan (m?) - 845,03 455,02
Birim Satis Degeri (TL/m?) 11.000,00 12.320,00
Toplam Konut Gelirleri 0 9.295.353 5.605.813
Proje Toplam Gelirleri (0] 9.295.353 5.605.813
insaat Maliyeti 0 5.792.590 0
Pazarlama Gideri 0 139.430 84.087

Arsa Sahibi Gelirleri 0 4.120.165 2.484.777
Miiteahhit Gelirleri 0 -756.833 3.036.949
Arsa Sahibi 45%
Miteahhit 55%
Arsa Degeri (TL) 5.336.672
Yaklasik Arsa Degeri (TL) 5.335.000
Muteahhit Geliri (TL) 1.571.667
Birim Arsa Degeri (TL/m?) 534
Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?) 550

35



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

TSiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandlari ve mevcut kullanimlari ile gevre gelisimi uyumlu olarak
106 ada 22 no.lu parsel icin “Konut”, 106 ada 19 no.lu parsel icin “Rekreasyon Alani” ve 8667 no.lu parsel
icin “Yesil Alan” amach kullanimidir.

7.5 KDV Konusu
30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere

Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Arsa” ve “Tarla” vasifli tasinmazlar i¢in %18 olarak hesaplanmistir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlarin takyidat kayitlarinda devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parseller, 13.06.2003 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli
“Buiylikgekmece Gl Havzasi Uygulama imar Plani ” kapsaminda kalmakta olup 106 ada 19 parsel “Konut
Alan1”, 106 ada 22 parsel “Rekreasyon Alani” ve 8667 parsel “Yesil Alan” lejandinda kalmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlar tGzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazlarin degerleme
tarihi itibariyla sahip oldugu kullanim icin herhangi bir izin ve belgeye ihtiya¢ bulunmamaktadir.

Sonug Goris

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlardan 106 ada 19 ve 22 no.lu parsellerin ilgili
Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyliine “arsa” ve 8667
parselin “arazi” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi disiniimektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazlarin degerleme tarihi
itibariyla sahip oldugu kullanim igin herhangi bir izin ve belgeye ihtiya¢ bulunmamaktadir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidat kayitlarinin tasinmazlarin degerine ve hukuki durumuna
herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde, tasinmazlarin devredilebilmesini engelleyecek herhangi bir kayit
olmadigi gibi tasinmazlarin devredilebilmesine iliskin baskaca bir sinirlama da bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 8667 parsel “tarla”, 106 ada 19 ve 22 parseller “arsa” niteligindedir.
Mevcut imar planina gore tasinmazlardan 8667 parsel ve 106 ada 22 parsel lzerinde yapilasma mimkin
olmayip yapilasmaya uygun olan 106 ada 19 parsel lzerinde ise, 06.03.2003 tarihindeki ifraz ile edinme
kaydindan itibaren proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklasimi 88.520.000
Gelir Yaklagimi* 5.335.000

* Tasinmazlardan yalnizca 106 ada 19 parselin yapilasma sarti bulunmasindan dolayisiyla gelir yaklagimi
sadece bu parsel icin uygulanmis olup diger parseller icin yalnizca pazar yaklasimi kullaniimistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
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alinarak “Pazar Yaklasimi”; tasinmazlardan 106 ada 9 parselin yapilasma sartlarina sahip olmasindan
hareketle, arsanin imar durumuna gore insa edilebilir fonksiyonlarin satis bedellerine ulasilabilmesi, pazarda
benzer nitelikte arsalarin hasilat paylasim modeliyle degerlendirilmesi nedeniyle bu parselin deger tespitinde
ayrica “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Konu tasinmazlarin {izerinde mevcut durumda yapi bulunmamasi
nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” uygulanmamistir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miulkler, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan 106 ada 9 parselin imar durumu dikkate alinarak parsel Gizerinde
gelistirilebilecek bir proje calisiilmis ve bu projenin nakit akisinda, arsa sahibi payina diisen gelirler
hesaplanarak arsa degeri hesaplanmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir yaklasimina konu edilmesinden ¢ok pazar yaklasimina gore degerlendirildigi
gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir.
Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 29.12.2020
Pazar Degeri (KDV Harig) 88.520.000.-TL Seksensekizmilyonbesylizyirmibin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 104.453.600.-TL Ylzdortmilyondortyizellilighinaltiylz.-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Bora Can KARA

Ece CALISKAN VURAL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 405347 Lisans No: 402293
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