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GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Sayin Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Blyikcekmece’de konumlu olan “2 Adet Arsa ve 1 Adet Tarla”nin pazar degerine
yonelik 2022REV668 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam
622.477,84 m? yiz 6lcimine sahiptir. Tasinmazlarin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir
edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2022
Pazar Degeri (KDV Harig)  333.840.000.-TL Ugyiizotuziigmilyonsekizyiizkirkbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 360.547.200.-TL Ugyiizaltmismilyonbesytizkirkyedibinikiyiiz.-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
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
14.10.2022 tarih, 2915 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden;

Sertan SAGALTICI (Lisans n0:913101)

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;
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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 Gcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

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

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 iginde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl 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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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN
RAPOR TURU

MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

Yoénetici Ozeti

BiLGILER

Standart
Tam miulkiyet

Degerleme calismasi bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi amaciyla
hazirlanmistir.

Degerleme  ¢alismasi herhangi  bir 6zel varsayim

bulunmamaktadir.

kapsaminda

Degerleme galismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Musterinin  degerleme etkileyen herhangi bir talebi

bulunmamaktadir.

¢alismasini

LER

Eskice Mahallesi, 2452 ada 2 ve 3 Parseller ile Mezarlik Mevkii, 2420 ada 17
Parsel, Biiylikgekmece/istanbul

istanbul ili, Biiylikcekmece ilcesi, Eskice Mahallesi, 2452 ada 2,3 no.lu
parseller ile 2420 ada 17 no.lu parsel

2452 ada 3 parsel: 10.000,14 m?
2452 ada 2 parsel: 606.456,39 m?
2420 ada 17 parsel: 6.021,31 m?

2452 ada 3 No.lu Parsel:

Lejant: Konut Emsal: 0,10 Hmaks: 2 kat

2452 ada 2 No.lu Parsel:

Lejant: Rekreasyon Alani

2420 ada 17 No.lu Parsel:

Lejant: Yesil Alan

2452 Ada 3 No.lu Parsel igin “Konut”
2452 Ada 2 No.lu Parsel i¢in “Rekreasyon Alani”
2420 ada 17 No.lu Parsel igin “Yesil Alan”

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM
DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

Pazar Yaklasimi
29.12.2022

333.840.000.-TL
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PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 360.547.200.-TL

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

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2022
tarihinde, 2022REV668 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Biiyiikcekmece ilgesi, Eskice Mahallesi, 2452 ada 2, 3 no.lu parseller ile 2420 ada 17
parsel no.lu gayrimenkullerin 29.12.2022 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; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla 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 Doguscan IGDIR (Lisans No: 404244) tarafindan hazirlanmistir. Degerleme Uzmani
Sertan SAGALTICI (Lisans No: 913101) calismaya yardim etmistir. Yardim eden bilgisi, bilgi amaciyla
verilmistir:

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 29.11.2022 tarihinde calismalara baslamis ve
29.12.2022 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 Ortakhigi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 2915 no.lu ve 14.10.2022 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2915 no.lu ve 14.10.2022 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili,
Bliylikcekmece ilgesi, Eskice Mahallesi, 2452 ada 2, 3 no.lu parseller ile 2420 ada 17 parsel no.lu
gayrimenkullerin 29.12.2022 tarihli toplam pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Misterinin degerleme c¢alismasini etkileyen herhangi bir talebi bulunmamaktadir.
Bununla birlikte degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Galismasini 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

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)

Rapor 1 29.12.2020 2020A570 Ozan KOLCUOGLU 88.520.000
Ece CALISKAN VURAL
Rapor 2 27.12.2021 2021REV499 Ozan KOLCUOGLU 114.715.000
Yasar CARK

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, Basbakanlk 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” statiisline alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 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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VERILER
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,3
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,4 oldugu gorilmustir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 11%
45-59 yas grubu kisi sayisi maaamamSmaS———— 18%

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
65.000.000

mmm Nifus Buyuklugu

Ortaokul veya Dengi Okul...

30-44 yas grubu kisi sayisi I 23%

15-29 yas grubu kigi sayisi I 23%
0-14 yas grubu kigi sayisi I 02 %

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK
istanbul

2021 yihinda, Tirkiye niifusunun %18,71’inin ikamet
ettigi istanbul, 15.840.900 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il olmustur. istanbul niifusu, 2021 yilinda
yaklasik ylzde 2,4 oraninda artis gbstermistir. Hane
halki biyuklGginin ise son bes yilda ortalama 3,3
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, istanbul ili igin yas grubuna
gore niifus dagihimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi mmaEmmmmmm————— 19%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 6%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 wyili ikinci ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) bilyumesi takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere goére bir 6nceki déneme kiyasla
%2,1 biuyirken yilliklandiriimis GSYH biyimesi %7,2
seviyesinde gercgeklesmistir. Yilhk biylime hiz
takvim  etkisinden arindirlmis seride %7,3,
arindirilmamis seride %7,6 olmustur. Dolar bazinda
kiimulatif GSYH ise 2022 ilk ceyrekteki 798,4 milyar
dolardan 827,7 milyar dolara ylkselmis olup
harcamalar tarafinda biyimeye en yliksek katki 6zel
sektor tiiketiminden ve ihracattan gelmistir.

Eylil ayinda genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
ayhk bazda %3,1 artarken yillik enflasyon Agustos’taki
%80,2'den %83,5’e yikselmistir. Eylil ayinda gida
enflasyonu oncil verilerden daha yavas gelmis ve
enflasyondaki yikseliste konuttaki enerji zamlar
etkili olmustur. Yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-
UFE) ise aylik bazda %4,8 artarken yillik enflasyon
%143,7'den %151,5’e ylkselmistir. Bu dogrultuda
UFE-TUFE arasindaki fark da 63,5 yiizde puandan 68,0
ylzde puan ile yeni bir zirve seviyesine ¢ikmistir.

Dis Ticaret Acigl
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Agustos ayinda ihracatta yavaslama ve ithalatta
giiclii artis devam etmistir. ihracat yillik bazda %13,1
artisla 21,3 milyar dolar olurken ithalat %40,4 artarak
32,5 milyar dolar olmustur. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis veriler temmuz ayindaki sert
daralmanin ardindan ihracatin aylik bazda %2,6
oraninda artisla kismen toparlandigini gostermistir.
ithalatta ise ayhk artis %3,8 ile yine gigli
gerceklesmistir. Bu sonuglarla ilk sekiz ayda gecen
yitlin ayni donemine gore ihracatta %18,2, ithalatta
ise %40,7 oraninda artis olmustur.
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HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Blyikcekmece

Mahallesi Eskice

Koyu -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 2452 2452 2420
Parsel No 3 2 17
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa Tarla
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 10.000,14 m? 606.456,39 m? 6.021,31 m?
Malik / Hisse Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi/ Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 14.11.2022 tarih, saat 15:46 itibariyla alinan
TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu taginmazlar tizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

2452 ada 2 parsel ve 2420 ada 17 no.lu parsel icin;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: Bu alanlar iSKi Biiyiikcekmece Havza Alan’nda gol/dere mutlak koruma alaninda
kalmaktadir. Yapilasma kapali olup iSKi gériisii ainmadan uygulama yapilamaz. Tarih: 04.05.2009 Say!:
232943) (Bila tarih ve bila yevmiye no)

e Diger (Konusu: Biiyiikgekmece igme Suyu havzasinda, yapilasmaya kapali alanda yer almakta olup, iSKi
gorist alinmadan uygulama yapilamaz) (23.03.2021 tarih ve 9128 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
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BLI BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-11-2022-15:48

‘weblopu t

Kaydi Olugturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbuz Mo Dekont Mo Bagvuru Mo
013122653630 20220 114-1753-FO3206 65363
TAPLU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTaginmaz Ada/Parssl: 245213
Tagmmaz Kimlik Mo: 122636978 AT Yilzdlgum{m2): 1000074
i ISTAMBUL/BUYKGEKMECE Badimsiz Boliim Nitelik:
Kurem Adi: Biivikgekmece Bafimsiz BolGm Briit
Mahalle/Koy Ad: ESKICE Mah. :Zﬂ‘wm:m —
Mewkii: - el
Citt/Sayfa Na- 8B/8651 L

- Blok/Kat/Girig/BBENo:
Fayit Durum Aktif vy T—

Ana Taginmaz Nitelik: Arsa

MULKIYET BILGILERI

[Hisse) Sistemn Malik El Bidigi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo M Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
fevmiye
BPETY2537 | (SM:GBTEE23) ALARKD GAYRIMEMNKUL . 1M 1000014 | 10000.14 3402 5.¥.min
YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIM SIRKETI F208 M.
W Gerediince
‘Yenilernenin
Tescili

22072022
26862

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (hitps://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) QNefsCnDQj kodunu Online islemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.

212
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR Tarih: 14-11-2022-15:46

fweblopu

TEPEEUA g oy

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz Mo Dekont No Bagvuru Mo
3122653630 20721114-1753-F0320R 65363
TAPU KAYIT BILGIS]

Zarnin Tipi: AnaTasinmaz AdaParsel: 245242
Taginmaz Kimlik Ne: 122636977 AT YOzdlgUmim2): 606456,39
i1illge: ISTAMBUL/BUYUKCEKMECE Badimsiz Bilim Nitelik:
Kururm Adi: Biiikgekmece Badumsiz Bolim Brit
Mahalle/Kiy Adi: ESKICE Mah. :u;ﬁ"'?“‘“g:ﬂ n

g N adimsiz Bolim Net
m;};ﬁa No: 9779547 ol

. Blok/Kat/Giris/ BENO;
Kayit Durum: Aktif Wioa Pliy/Payda:
Ana Taginmaz Mitelik: Arsa

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

SR/ Agklama Malik/Lehtar Tesls Kurumn Tarlh- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: bu alanlar iski b.gekmece havza alaninda gil/dere mutlak | (SM:4758285) -
koruma alaninda kalmaktadiryapilagma kapal alup, ISKI gérisi ISTANBLIL 5L VE
alamindan uygulama yapilamagaz ) Tarh: 04/05/ 2009 Sap: KAMALIZASYON
232943( Sablon: Diger) IDARES] (I5K)
1+/2
WVEN-431003247
Beyan Diger (Konusu: BUOYUKCEKMECE ICMESLYL [SW:4758245) Bilyiikcekmecs -
HAVZASINDA YAPILASMAYA KAPALl ALANDA YER ALMAKTA OLURISKI | ISTAMBUL SUVE |23-03-2021 17:06-
GOROSH ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ. ) Tarih: 22/03/2021 KAMALIZASYON 91248
Say: 13765 HASVURLY Sablon: Diger) IDARESI {ISKi)
VEN-4810039491
MULKIYET BILGILER]
(His=e) Sistem alik El Birligi | Hisse Pays | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebekbi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
GTATH2536 | (SN:GETAEZI) ALARKD GAYRIMEMKLL - M G06456.39 | 606456.39 | 3402 5¥.min
YATIRIM OATAKLIG! AMOMIM SIRKETI 2208 Md,
v Geregince
Wenilermenin
Tescill
22-07-2022
TBHED
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programilan ile agsadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/fwebtapu.tkgm.gov.tr adresinden) mz83vpP4EL kedunu Online l$lE|‘|‘|IEr
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
272
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG| AMAGLIDIR, Tarih: 14-11-2022-15:48
‘weblopu
Kaydi Olusturan: OZAN KOLCUOGLU
Makbuz Mo Dekant No Bagvuru Mo
013122653630 20F21114-1753-F03206 65363
TAPU KAYIT BiLGIS]
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 242017
Taginmaz Kimlik Mao: 122634047 AT Yuzblgumim2): B021.31
i/l ISTANBUL/BUYUKGEKMECE Bafimeiz Balum Mitelik:
Kurum Adr: Buyllkpekmece Bafimsiz Balum Brit
Mahalle Ky Adr ESKICE Mah. izOlgum:
Mevki: Mezarllk Balimeiz SAIGm Net
Ei:".iay'ra Mo ‘J;f:‘;ﬁlﬁ- el
—— - = Elok Kat/ Giris/BENo:
ot - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Mitelik: Tarla
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
SIS Agaklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yewmiye Sebehbi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusw: bu alanlar izki b.gekmece hawza aleminda golfdere mutlak | (SMAT7ERZES) -
konama alannda kalmaktacdie yagalagma kapal olup, ISKI giris ISTANBUL 5L VE
alanindan uygulama yamlamgaz ) Tarhc 04/05/2009 Say: KAMALIZASYON
232943( Seblon: Digar) iDARES] (ISKI)
1/2
VEN:4810039497
Fieyan Diger (Konusuy, BIYIKGEKMECE IGMESUYU (SM-4756285) Bliyiikpeknmess -
HAVZASINDAYAPILASMAYA KAPALI ALAMDA YER ALMAKTA OLURISK] | ISTAMBUL SUVE | 23-03-2021 17:06 -
GORUSU ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ. ) Tarin: 22/03/2021 KAMALIZASYOMN 9128
Sayr: 13765 BASVURLI Sablon: Diger) IDARES] {ISKI)
VEN: 4810039491
MULKIYET BILGILERI
[Hisae) Sigtem kalik El Birli§i | Hizze Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebehi-
HNo HNo Payda Metrekare | Sebehi-Tarib- | Tarih-¥Yewmniye
Yewmiye
G7677T47E | (SNGETEA23) ALARKO GAYRIMEMKLUL 11 &021.31 6021.31 3402 S.¥.nim
YATIRIM DRETAKLIG ANONIM SIRKETI 2208 M.
v Geredince
Yenilermenin
Tescili
224072022
26869
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Ns-HAuuFtd kodunu Online Islemler
alarmna yazarak dodrulayabilirsiniz.
22
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilik Dénemde 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 bolgede, Bliylikcekmece Go6li’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 Mudirligiinde 29.11.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Biiyiikgekmece Gél Havzasi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 13.06.2003
2452 Ada 3 Parsel icin:

Lejandi: Konut Alani (Orta Mesafeli Koruma Alani)

Yapilagma Sartlari;

e Emsal: 0,10

® Hmas: 2 kat (6,50 m)

e insaat Nizami: Ayrik nizam

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

2452 Ada 2 Parsel icin:

Lejandi: Rekreasyon Alani (Kisa Mesafeli Koruma Alani)

2420 ada 17 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,
hurda kagittan kagit imal tesisleri, ham deri isleme, asit imal ve dolum yerleri, zirai micadele ilaci imal
ve dolum yerleri, pil, batarya, akliimal yerleri, gres yag fabrikalari, domuz giftlikleri, ilag 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.

e Orta mesafeli koruma alanlarinda; uzun mesafeli koruma alanlarinda yasaklanan fonksiyonlara, her tirli
sanayi maksath yapilara, serbest bolgeye, tip fakiiltesine, laboratuvarlarinda ve atolyelerinde kimyevi
maddelerin islendigi her tirli egitim ve 6gretim kurumlarina, hastaneye, akaryakit istasyonuna, entegre
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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, ylrime 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 biyuklGgi 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 Yonetmeliginde belirtilen hususlar faaliyetler icin minimum parsel sarti
10.000 m?‘dir.

Orta ve uzun mesafeli koruma alanlari ile havza disinda kalan rekreasyon alanlarinda kentin agik ve yesil
alan ihtiyaci basta olmak Gizere kent iginde ve ¢evresinde glintbirlik kullanima yénelik ve imar plan karari
ile belirlenmis glndbirlik tesis alanlari, gezi alanlari,ylriyds; kosu, bisiklet, aticilik gibi acik havada
yapilabilen spor faaliyetleri, ylizme, tenis, binicilik tesisleri, seyir teraslari, rekreasyon alanlari, piknik
alanlari, kamp alanlari, oyun eglence parklari, cocuk oyun alanlari, botanik bahcesi, hayvanat bahcesi,
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 goére uygulama yapmaya belediyesi
yetkilidir.

Kisa Mesafeli Koruma Alani
Orta Mesafeli Koruma Alani
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2452/2

Mutlak Koruma Alani

& Wa WS Wi Wi % & mE e wa

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 tasinmazlarin hukuki durumunda son (g yillik ddnemde herhangi bir degisiklik olmamustir.

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

Bliylikcekmece Belediyesi'nde 12.11.2021 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 i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, 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
Olmadig Hakkinda Gériis

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 Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

S6z konusu ¢alisma konusu proje degerlemesi 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 acik adresi: istanbul ili, Biiyiikcekmece ilgesi, Eskice Mahallesi, 2452 ada 2, 3 no.lu parseller
ile 2420 ada 17 no.lu parsel

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul Avrupa Yakas’nda konumlu olup kuzeyden Hadimkéy, dogudan
Esenyurt, glineyden Beylikdizii ilgeleri ve batidan Bliylikgcekmece Goli ile cevrili olan Bliylkcekmece ilgesinde
yer almaktadir. Biiyiikcekmece ilcesinin 2021 ADNKS verilerine gére niifusu 269.160 kisidir. istanbul’un yeni
gelisme alanlarindan biri olan Biylkgekmece ilgesinin kimligini farkli gelir gruplarina ait kisiler
olusturmaktadir. Taginmazlardan 2452 ada 3 no.lu parselin de igerisinde bulundugu Biliylikgekmece Goll orta
mesafeli koruma alanlarinda bulunan projeler genellikle orta-ist ve Ust gelir grubuna hitap eden villa siteleri
seklindedir. Bununla birlikte kisa mesafeli koruma alaninda kalan 2452 ada 2 no.lu parsel ve mutlak koruma
alaniigerisinde kalan 2420 ada 17 no.lu parsel ¢evresinde 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 Hadimkdy Yolu'nun
kuzeybatisi villa konut tipi olarak gelismekte iken glineydogusu sanayi ve orta sinifa hitap eden bir yapilasma
sekline sahiptir.

i e o
E*.Aﬁ Lo

Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

e _;i
Kiiglikgekmece ;
N

D-100 Karayolu
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Toskana Vadisi Projesi

Késeoglu

Konaklari

Degerleme Konusu -

Tasinmazlarin Konumu

W :

[

Alkent Gol Malikaneleri

B

Biiyiikgekmece Goli

— ."-
Sl

Valle Lacus Villalari

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

Degerleme Konusu

Tasinmazlar
Yer Mesafe (~)
TEM Otoyolu 5,5 km
D-100 Karayolu 10 km
istanbul Havalimani 24 km
15 Temmuz Sehitler Kopriisu 43 km

b 20 L

arhan yam dekorasyon
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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 2452 ada 3 ve 2 no.lu parseller “Arsa” nitelikli olup 2452 ada 3 no.lu parsel
10.000,14 m?, 2452 ada 2 no.lu parsel ise 606.456,39 m? yiiz dlciimiine sahiptir. Degerleme konusu diger bir
tasinmaz olan 2420 ada 17 no.lu parsel ise “Tarla” nitelikli olup 6.021,31 m? yiiz l¢ciimiine sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2452 ada 3 no.lu parsel geometrik olarak liggen bir sekle ve hafif egimli
bir topografyaya sahiptir. Tasinmazin gevresinde parsel sinirlarini belirleyen 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 gegen kadastral yola da 115 m cephesi bulunmaktadir. S6z
konusu parsel gdl manzarasina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2452 ada 2 no.lu parsel dizgiin bir geometrik sekle sahip olmayip
Bliylikcekmece Goli’ne dogru gidildikge hafifce egimlenen bir topografyaya sahiptir. Tasinmazin gevresinde
parsel sinirlarini belirleyen tel 6rgl bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazin Eskice Ciftligi Yolu’'na 270 m
cephesi bulunup tasinmazin icinden ve cevresinden gecen kadastral yollar da mevcuttur. S6z konusu parsel
g6l manzarasina sahiptir. Tasinmaz lizerinde herhangi bir yapiya rastlanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan2420 ada 17 no.lu parsel ise diizglin bir geometrik sekle sahip olmayip hafif
egimli bir topografyaya sahiptir. Tasinmazin ¢evresinde parsel sinirlarini belirleyen tel 6rgti bulunmaktadir.
S6z kousu tasinmazin kuzeydogu yonine bakan uzun kenarinin kadastral yola yaklasik 225 m cephesi
bulunmaktadir. S6z konusu parsel goél manzarasina sahiptir.

L¥L ' - ¥
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan ingaat 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 Sayili 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 tagsinmazlardan 2452 ada 3 no.lu parsel “konut alani” lejanthidir.

Degerleme konusu tasinmazladan 2452 ada 2 ve 3 no.lu parsellerin Eskice Ciftligi Yolu'na cepheleri
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar Blylikgekmece G6lii manzarasina sahiptir.

Degerleme konusu tagsinmazlar tam miulkiyet yapisindadir.

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

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlardan 2452 ada 2 no.lu parsel “Kisa Mesafeli Koruma Alani” igerisine yer almakta
olup bu alanlarda konut dahil higbir yapi yapilamamaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarda 2420 ada 17 no.lu parsel “Mutlak Koruma Alani”’ icerisinde kalmakta olup
“yesil alan” lejanthdir. Bu alanlarda aritma tesisleri harig hicbir yapi yapilamaz ve iskana agilamamaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 2420 ada 17 no.lu parselin ana yola cephesi bulunmamaktadir.

v" FIRSATLAR

e  Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlge, az katli ve diistik yogunluklu gelismis dizenli bir bolgedir.

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

e Pandemi doneminde bahgeli konutlara talep ve dolayisiyla bu tip konutlarin fiyatlari 6nemli 6lglide artmistir.

% TEHDITLER

e Dinyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tiim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektoriinii 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 siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 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 varliklarin 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 izerinde dlzeltmeler 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 gercek 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 carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile mlkiyet
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 2452 ada 3 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 6nlinde 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

Yiiz . Birim Satis
o . ) Satis Durumu/ .. " ° Satis Fiyat i . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Olgii Fiyati Konu Tasinmaza Gére Degerlendirme
(m?)
Zamani (TL) (TL/m?)
Konut Alani
(Orta * s
A Emlak Eskice mesafeli Degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin konumludur.
1 0(533)28113 Mahallesinde  koruma  Satimis/layénce 4.000 13.000.000  3.250 . Manzarakabilyeti tasinmazlarla benzerdir.
23 Konumlu alaninda) * Arsanin yola 50 m cephesi vardir.
Emsal:0.15 * Yapilasma kosullari tasinmaza gore dezavantajlidir.
hmaks: 2 kat
Konut Alani
(Orta I
A Emlak Eskice mesafeli Degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin konumludur.
2 0(533)28113 Mahallesinde  koruma satli/Teklif ¢ c)7 17500000 3099 Manzara kabilveti tasinmazlarla benzerdir.
24 Konumlu alaninda) gormis * Arsanin yola 50 m cephesi vardir.
Emsal:0.10 * Teklif aldigi ve satilabilecegi deger baz alinmistir.
hmaks: 2 kat
Konut Alani
(Orta * Degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin konumludur.
RNR Yatirnm  Eskice mesafeli * Yiz 6lgimi 2452 ada 2 no.lu parsele gore oldukga kiigtiktir.
3 0507 429 63 Mahallesi'nde koruma Satilik 35.000 140.000.000 4.000 * Mustakil tapulu parseldir.
63 Konumlu alaninda) * Arsanin yola 30 m cephesi vardir.
Emsal:0,10 * Pazarlik payi bulunmaktadir.
hmaks: 2 kat
Konut Alani
. (Orta .
Kose Eskice mesafeli * Degerleme konusu tasinmazlara oldukga yakin konumludur.
4 Gayrimenkul Mahallesi'nde Koruma Satilik 386 3.350.000 3781 * Yiz 6lglimii 2420 ada 17 no.lu parsele gore oldukga kiiglktar.
0(532) 483 98 Konumlu alaninda) U ’ * Mustakil tapulu parseldir.
29 * Pazarlik payl bulunmaktadir.
Emsal:0,10
hmaks: 2 kat
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Yiiz . Birim Satis
o . ) Satis Durumu/ .. """ = Satis Fiyati i . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Olgiimii Fiyati Konu Taginmaza Goére Degerlendirme
(m?)
Zamani (TL) (TL/m?)
£ Ao
5 0(531)89749 Mahallesinde  (Mutlak Satilik 1050  950.000 905 20! no-uparsele b KHGHICAr
32 Konumlu Koruma) Mustakil tapulu parseldir.
* Pazarlik payi bulunmaktadir.
Cuhadaroglu Eskice
Emlak Mahallesi'nde (Mutlak Gorils 500 320.000 640 M,UF,la,l_( ko.ru.ma. b.olgesmde islemlerin 500-600 tl bandina olabilecegi
(531) 897 49 gorisu edinilmistir.
Konumlu Koruma)

83

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlardan ada 22 no.lu parsel ve 2420 ada 17 no.lu parselin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu Eskice Mahallesi’'nde Blylikcekmece Goli cevresindeki arsalarin genellikle kisa mesafeli koruma alaninda kaldig ve rekreasyon
alani lejanth oldugu tespit edilmistir. Bélgede yapilan arastirmalarda “rekreasyon alani” lejandina sahip arsalarin birim satis fiyatlarinin arsalarin konumlari ve
bilinirligi yliiksek projelere yakinligi, yiz olgimleri, topografik yapilari, manzara durumlari gibi durumlarina gére degistigi gbzlemlenmistir. Tim bu ozellikleri
dikkate alinarak, ylz 6l¢iimi ¢ok bilyiik olan degerlemeye konu 2452 ada, 2 parselin ve yesil alan lejantinda yer alan 2420 ada 17 no.lu parselin birim satis
degerinin 500-600 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2452 ada 3 no.lu parselin konumlu oldugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazin konumlu oldugu
Eskice Mahallesi’'nde Biyukg¢ekmece Goli'ne 1 km uzaklktan 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 gerceklestigi 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 6l¢iimli
ise terk miktari vb. 6zelliklerine gore degistigi gozlemlenmistir. Tim bu 6zellikleri dikkate alindiginda degerlemeye konu 2452 ada 3 no.lu parselin birim satis
degerinin 2.650-2.900 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Villa Emsalleri / Satis

Satis Kapali Alan Satig Fiyati Birim Satig
No Bilgi Kaynagi Konum Durumu/ p(mz) 2 Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (TL) (TL/m?)
Erhan V
Drara:rmz::llj(r Eskice * SO0z konusu tasinmazlara yakin konumludur.
1 0 (5055) 457 54 Mahallesi'nde Satilik 426 23.500.000 55.164 * 2.500 m? bahge kullanimi mevcuttur.
37 Konumlu * Yaklasik 5-10 yillik bir yapidir.
Uslu * S0z konusu tasinmaz Pelican Hill’de konumludur.
Gavrimenkul Eskice * 2.000 m? bahge kullanimi mevcuttur.
2 0 (522) 242 10 Mahallesi'nde Satilik 700 39.500.000 56.429 * Yaklasik 1-2 yillik bir yapidir.
06 Konumlu * Bodrum kat ve zemin kattan olusmaktadir.
* Pazarlk payi bulunmaktadir.
* S6z konusu tasinmaz Yesilyaka Su Projesinde konumludur.
. . *Oldukga nitelikli bir projede konumludur.
Ozan Pehlivan - Eskice . * Bodrum + zemin + 1. kat olmak lizere toplam 3 kathdir.
3 0(542) 21282 Mahallesi'nde Satilik 300 23.500.000 78.333 * Havuzu bulunmaktadir
38 Konumlu :

* 5+1 tiptedir.
* Pazarlik payi bulumaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge ve yakin gevresinde yapilan emsal arastirmalari sonucu emsallerin konumlu oldugu bdlge ve proje, projenin
prestiji, niteligi, bilinirligi ve tercih edilirligi, yapi yasi, konutun i¢ mekan 6zellikleri, 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 57.000-63.000 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

e 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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KARSILASTIRMA TABLOSU - ARSA

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (TL/m?) 3.250 3.099 4.000 3.781 905 640

© _ _Pazarhk Pay 0% 0% -25% -15% -20% 0%
g x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
tn? :g % Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
?% > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%

. _Konum -4% -3% -4% 5% 3% 8%

8 = @ Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E g % Yiiz Ol¢iimii -13%  -10% 5%  -30%  -8% -9%
8 > S Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 7% 7% 7%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 2.730 2.635

* Arsa kargilagtirma tablosunda bulunan 1-2-3 ve 4 no.lu emsallerin degerlendirilmesinde, degerlemeye konu
tasinmazlardan rekreasyon alaninda kalan 2420 ada 17 parsel dikkate alinmis olup 5-6 no.lu emsaller ise yapilagsma
sartina sahip olan 2452 ada 3 parsel dikkate alinarak degerlendirilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU - ViLLA

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?) 55.164 56.429 78.333

© 5 Pazarlik Payi -5% -5% -15%
£x3  Milkiyet Durumu 0% 0% 0%
m‘? g § Satis Kosullari 0% 0% 0%
g = § Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
< a Piyasa Kosullan 0% 0% 0%
© 5 Konum 6% 6% -5%
R Bina Yagi/Kalitesi 8% 7% 0%
E _g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%
é" > N Kullanim Alani 0% 0% 0%
=l Konfor Kosullan 0% 0% -3%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 59.743 60.576 61.257

* Villa karsilastirma tablosu, degerlemeye konu tasinmazlardan yapilagma sartina sahip olan 2452 ada 3 no.lu parsel
iizerinde insa edilebilecek proje dahilinde yer alacak, bolge geneline gére ortalama 6zelliklere sahip bir villa
disiiniilerek hazirlanmigtir.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, 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((r)r:f)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(_ll_)l-t;gerl
2452/3 10.000,14 2.700 27.000.378
2452/2 606.456,39 500 303.228.195

2420/17 6.021,31 600 3.612.786
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 333.841.359
TASINMAZLARIN TOPLAM YAKLASIK DEGER 333.840.000

Maliyet Yaklagimi
Bu degerleme galismasinda “Maliyet Yaklasimi” kullanilmamistir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlardan 2452 ada 3 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 onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yrirlikte 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 gérilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yéntemi uygun gortlmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akiglarina 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 tutarlihg,

o 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 siresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %15,99
Risk primi: %4,34
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indirgeme orani: %21,00 olarak hesaplanmistir.

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

Bu degerleme calismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- 10.000 m? yuz 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 6n 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 dngorilmistir.

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 cevre 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 2452/3
imar Durumu Konut Alani
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 10.000,14
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

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 1.300,05 17.000 22.100.840
Ortak Alan 20,00 2.500 50.000
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Toplam 1.320,05 22.150.840

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti
(TL) Oran Maliyet (TL)
22.150.840 10,0% 2.215.084

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti
(TL) Oran Maliyet (TL)
22.150.840 5,0% 1.107.542

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 22.150.840
Altyapi Maliyeti 2.215.084
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 1.107.542
Toplam (TL) 25.473.466

Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
25.473.466 12,0% 3.056.816

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 22.150.840
Altyapi Maliyeti 2.215.084
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 1.107.542
Proje Genel Giderleri 3.056.816

Toplam (TL) 28.530.282

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 05/12/2021 05/12/2022
Oran 0% 100%
Maliyet (TL) 0 28.530.282

Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 05/12/2022 05/12/2023 05/12/2024
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 1.300,05 1.300,05 1.300,05
Satis Orani (%) 0,00% 60,00% 40,00%
Satilan Alan (m?) - 780,03 520,02
Birim Satis Degeri (TL/m?) 60.000,00 82.350,00
Toplam Konut Gelirleri 0 46.801.778 42.823.627
Proje Toplam Gelirleri 0 46.801.778 42.823.627
insaat Maliyeti 0 28.530.282 0
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Pazarlama Gideri 0 702.027 642.354
Net Nakit Akislari 0 17.569.470 42.181.273
Arsa Sahibi Gelirleri 0 20.744.888 18.981.573
Miteahhit Gelirleri 0 -3.175.418 23.199.700
Arsa Sahibi 45%
Miteahhit 55%

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 15,99% 15,99% 15,99%
Risk Primi 3,01% 5,01% 4,01%
indirgeme Orani 19,00% 21,00% 20,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 44.536.999 43.315.558 43.919.147
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 44.540.000 43.320.000 43.920.000
Arsa Degeri (TL) 30.102.436

Yaklasik Arsa Degeri (TL) 30.100.000

Birim Yaklasik Arsa Degeri (TL/m?) 3.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin 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 cevre gelisimi uyumlu olarak
2452 ada 3 no.lu parsel igin “Konut”, 2452 ada 2 no.lu parsel igin “Rekreasyon Alani” ve 2420 ada 17 no.lu
parsel icin “Yesil Alan” amagh 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 igin %8 olarak hesaplanmistir.

40



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

BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde 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
“Biiylikgekmece Goél Havzasi Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup 2452 ada 3 parsel “Konut
Alan1”, 2452 ada 2 parsel “Rekreasyon Alani” ve 2420 ada 17 no.lu parsel “Yesil Alan” lejandinda
kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazlarin
degerleme tarihi itibariyla sahip oldugu kullanim icin herhangi bir izin ve belgeye ihtiyac bulunmamaktadir.

o Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “Arsa” ve “Tarla” olup tapudaki fiili niteligi, fiili
kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Sonug Goris

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlardan 2452 ada 2 ve 3 no.lu parsellerin ilgili
Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portféyline “Arsa” ve 2420 ada
17 no.lu parselin “Arazi” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi diistintilmektedir.
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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 husus ve 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 tizerinde 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

Ill

Degerleme konusu tasinmazlardan 2420 ada 17 no.lu parsel “tarla”, 2452 ada 2 ve 3 parseller “arsa”
niteligindedir. Mevcut imar planina gére tasinmazlardan 2420 ada 17 no.lu parsel ve 2452 ada 2 parsel
Gzerinde yapilasma mimkin olmayip yapilasmaya uygun olan 2452 ada 3 parsel lizerinde 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 (st 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 yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklasimi 333.840.000
Gelir Yaklagimi* 30.100.000

* Tasinmazlardan yalnizca 2452 ada 3 parselin yapilasma sarti bulunmasindan dolayisiyla gelir yaklagimi
sadece bu parsel igcin uygulanmis olup diger parseller icin yalnizca pazar yaklasimi kullaniimistir.
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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 2452 ada 3 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 milkler, pazarda gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikte emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazlardan 2452 ada 3 parselin imar durumu dikkate alinarak parsel lizerinde
gelistirilebilecek bir proje calisiimis ve bu projenin nakit akisinda, arsa sahibi payina disen 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

Rapor Tarihi 29.12.2022
Pazar Degeri (KDV Hari¢)  333.840.000.-TL Ugylizotuziigmilyonsekizytzkirkbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)  360.547.200.-TL Ugyiizaltmismilyonbesyiizkirkyedibinikiyiiz.-TL

Degerlemeye yardim eden;

Sertan SAGALTICI (Lisans n0:913101)

Doguscan IGDIR, MRICS Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 404244 Lisans No: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgegmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecribe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi
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Ek 2: Takyidat Belgeleri

BL BELGE TOPLAM 2 Sa¥FADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-11-2022-15:45

tweblopu

FODUEA Bebdrie

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU

Makbuz Mo Dekont Mo Bagwvuru Mo
013172653630 20221114-1753-F03206 65363
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 245243
Taginmaz Kimlik Mo: 122636978 AT Vilztlgim{m2): 10000714
nsige: ISTAMBUL/BUYUKGEKMECE Bagimsiz Ballim Mitelik:
Kiirsm Adi: Biikcekmeace Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kiy Adr: ESKICE Mah. YiizOiglmis
Mavkii- _ Bafdimsiz Bolim Net
CiltySayfa No- 878651 L 3
Cayt DU T Bloky/Kat/Girig/BEMNO:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Mitelik: Arsa

MULKIYET BILGILERI

[Hisse) Skstem Malik El Bidigi | Hizse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Ma Me Payda Meitrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yevmive
Yevmiye
6765792537 | (SM:GBTEE23) ALARKD GAYRIMEMNKLUL . 11 10000.14 | 1000074 [ 3402 5Y.mn
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 200 M.
W Geredince
‘Yenilemenin
Tescili
142
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2072022
26862

Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) QMefsCnDQj kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

22

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG] AMAGLIDIR

fweblopu

rapwreun FudyFod

Kayd Olusturan: OZAN KOLCUOGLUY

Tarih: 14-11-2022-15:46

t

Makbuz No Dekont Mo Bagvuru Mo
3122653630 20271114-1753-F03206 65363
TAPU KAYIT BILGIS]
Zamin Tipi: AnaTasinmaz AdalParsel: 245212
Taginmaz Kimlik N 122636977 AT YizalgUmim2). 606456,3%
ilsiige: |STAMBUL/BUYUKCEKMECE Bagimsiz BHIGm Nitelik:
Kururm Adic Bilikgekmece Badimsiz Bélim Brit
Mahalle/Kéy Adi- ESKICE Mah. YiazQlgiimi:
3 - Bagimsz Bilim Net
m:ll MNa: o7/9547 Yiizl
Kayn :!I::m' - Ak . R Pis/BE No:
y - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Mitelik: Arsa
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER|
S8/ Agaldama Malik/Lehtar Tesls Kurum Tarlh- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-

Beyan Difer (Konusu: bu alanlar iski b.gekmece havza alaninda gil/dere mutlak
koruma alaninds kalmakisdiryapilagma kapal olup, ISKI gbris
alamindan uygulama yapilamegaz ) Tarlh: 04/05/200% San:

232943 Sablon: Diger)

(SM:4758283)
ISTANELIL 5L VE
KAMALIZASYON

IDARESI (ISKI)

Yevmiye
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VEMN:431003%491
Beyan Diger (Konusu: BOYUKCEKMECE ICMESLIYL {SN:A758285) Biiikpekmaos - -
HAVZASINDA YAPILASMAYA KARALI ALANDA YER ALMAKTA OLURISK! | ISTAMBUL SUVE |23-03-2021 1706 -
GORDSU ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ. ) Tarih: 22/03/2021 KANALIZASYON 9128
Say: 13765 BASVURLY Sahblon: Diger) IDARESI (ISKi)
VEMN:4810039491
MULKIYET BILGILERI
(Hisze) Sistem Bdalik El Birligi | Hisse Pay’ | Metrekare | Toplam Edinrme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | TaribeYevmiye
Yewmiye
676792536 | (SN:GBT6E23) ALARKD GAYRIMEMNKLIL . 11 60645639 | 60645639 | 3402 5.¥Y.min
YATIRIM ORTAKLIG! AMOMIM SIRKETI 2208 Md,
v Geregince
Yenilemenin
Tesclll
22-07-2022
ZHHEY

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu tarataralk;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) mzB3vpP4EL kodunu Online I$Iemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADRAN OLUSMAKTADIR BILG| AMACLIDIR, Tarih: 14-11-2022-15:46

‘weblopu

IEBunaA IRk riy

Kaydi Olusturan: OZAN KOLCUOGLU

Makbuz Mo Dakont Mo Bazvuru Mo
013172653630 202721114-1753-F03206 65363
TAPU KaYIT RiLGIS]
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 242017
Taginmaz Kimlik Mo: 122634047 AT YuzbBlgmim2): 602131
i lge: ISTANBUL/BUYUKCEKMECE Bafimziz B&lum Mitelik:
Kurumn Adi; Buylkpekmece Batyimsiz BAlum Brut
Mahalle/Kiy Adr ESKICE Mah. YilzGlgumu:
Mewkin: Mezarlk m&ﬁ‘;fﬂ?um Met
fﬁ;ﬁ:ﬂ" i:ﬁs“ Blok/Kat/Giris/BBNG:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Mitelik: Tarla

TASINMAZA AIT SERH BEVAN IRTIFAK BILGILERI

B/ Apaklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarh- | Terkin
Yeumiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: bu alanlar isk b.gekmece havza alaminda gol/dere mutlak | [SM:4758285)
komama alaninda kalmaktadic yapilagma kapal olup, ISKI garisi ISTANBIIL 5L VE
alanandan uygulama yapilargaz ) Tarh: 04/05/2009 Say: KAMALIZASYON
232943( Sablon: Diger) IBARESI (iSKi)
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VEM: 4810039497
Beyan Difer (Konusu: BOYIKGEKMECE IGMESLYU [SM-4756785) Byiikg ek -
HAVZASINDA YAPILASMAYA KAPALI ALAMDA YER ALMAKTA OLURISK] | ISTAMBUL SUWVE | 23-03-2021 17:06 -
GOROSU ALINMADAN U¥GULAMA YAPILAMAZ. ) Tarih: 22032021 KAMALIZASYOMN 9128
Sayr: 13765 BASVURL Sablon: Diger) IDARESI (15K
VKM:4810039491
MULKIYET BILGILERI
[Hiz=e) Sistem Malik El Birlii | Hizse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebehi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebehi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
GPGT7T47E | (SM.6ETHE23) ALARKD GAYRIMENKUL - "M G021 6021.31 3402 5.¥.nin
YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM SIRKETI 238 WA,
v Gerefince
Yenilemenin
Tescil
224072022
26869

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak,

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Ns-HAuuFtd kodunu Online |glemler
alamina yazarak dodrulayabilirsiniz.
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Ek 3: imar Durumu

18.11.2020 Biyikgekmece Belediyesi E-lmar

T.C. BUYUKCEKMECE BELEDIYESI

PLAN VE PROJE MUDURLUGU

GENEL HUOKUMLER

1- Bu imar durumu ke yalniz proje tanzim ettidlebilir, Ingaat yaptiniamaz, Imar plani ve mevzuatta bir dedigikik olursa higbir hak iddia edilemez,
2 Men yonetmelikler dodrultusunda proje tasdiki igin gerekli tapu, aplikasyon krokisl, ingaat istikamet rolevesi, kot kesitv.b. belgeler alinacaktir.
% Ingaat ruhsatl miracaatl simsinda |.S.K.| Genel MUdirlogince onaylanacak kanal projesi eklenecektir.

4 Midirngomizee kot belifenmeden uygulama yapilamaz,

5 23. Madde hilkiimlarine tabidir,

6 Afet bolgelarinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmalik ile yororiokteki lmar Yanetnelgi, ttopark ve Sifinak Yonetmeliklerine gone
uygulama yapilacakti.

7= Zemin etlt raporu olmadan uygulama yaplamaz.

& Zemin etddi il ilgili galismalar Belediyemiz denstiminde yapilacaktr,

Bu bl

= YORURLOKTEK] IMAR PLANI
Okedi 11000
Tasdik Tarihi 1362003 00:00:00
Meri Imar Plani BUYUKGEKMECE GOL HAVZASI UYGULAMA IMAR PLANI
Fankstyon Ad) Konul Alan
| 22 KADASTRO PARSEL
I ISTANBUL Pafta F21D17C1B
lige BOYUKGEKMECE Adalparsal 106 119
Tapu KOWg0 ESKICE Parsel Alani (1) 10.000,33 m* (Tapu alani degikdirl )
Bina Yiiksekiigi 650 Kat Adedi 2
On Bahge 5,00 Ingaat Nizami AYRIK
Yan Bahge 3,00 TAKS -
Arka Bahge - K.AK.5 (Emsal) 01 )
Bina Derinliji - Kot Alinacak Nokta -
Agiklama ORTAMESAFELI KORUMA ALANI
Kistlama
Jedlgi Tip
@ KADASTRO PARSEL KONUM BILGISI (3
Projeksiyon ITRF 98, Transvers Markator (TM), Dilim Genigligi=3°, D.0.M=30"
Kartezyen Koordinat | SAGA (Y) = 381014.76m - YUKARI (X) = 4549373.77Tm
Cografi Koordinat 41413 971" N 28°35'3460° E

https:/fkeos beekmece bel.trfimard urumu/fimar, aspx?parselid=11768 W2
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18.11.2020 Biyukcakmece Balediyesi E-imar

T.C. BUYUPED(EEKM ECE BELEDIYESI

PLAN VE PROJE MUDDR

GENEL HOKUMLER

- Bl imar dwrama e yalnie prog lanzien elbdabile Ingaal yaphnlamaz Inas plan ve mespaalls b dedis ik durss highic hak idda adlamas,
2- Man yonatmebider dodrufusunda proge (aadid ion garsich ap, apliasyon mios, ingaat sticams] rdkevesl kol esi v 0 beigalar almacakiir
3 lhpaat nahaat miracaat ssmainda | S K Genal MOdirigince onayianacak kanal propal aklanacakli,

& MUd0rgimimee kot belrienmedan uyguama vanlamaz.

5 23, Madda hiikdmiarine 1abidir

B Adal biigakerinds yapiacak yapiar hakionda yonelimeaiik be yoriribek bmar Yanetmek)l, Otopark ve Sijsnak Yoneimalideing gom
igulama yapilacakiv.

7- Zamin a8 rapos aimadan uygulama yagilamaz

B Zamin afddl da gl caligmalar Balkedyamiz dansliminde yapilacakhr,

B Baiga T T W 1811, 2020 aehirda naetanmgie

o ;
= virORLOKTEK] IMAR PLANI
Oigagyl 11000
Tasdik Tarni 136.2003 00-00:00
Meri imar Pl BOVUKCEKMECE GOL HAVZAS UYGLLAKMA IMAR PLANI
Fricsisnm Adi Hipeaeyon Al
| £2 KADASTRO PARSELI
1] ISTANBUL Fafia FLIDTCID
i BOYWG EKMECE Adaiparssl 106 § 22
Tapu KOBH0 ESKICE Parsad A lami ) 60645057 m' (Tapu alan degildirl §
Bina Yuksekid . Kai Adedi
On Bahga - Ingaat Kizami -
¥an Bahge - TAKS -
Adka Bahge . K.AK.S (Emsa) ==}
Bina Darmigi - Kod Alinacak Mokea | -
Acikama
EBfama
Jeaai Tip
Q KADASTRO PARSEL KONUM BILGISE (%)
Pty o ITRFDE, Transvans Madwios (TA), Dilm Geniigi=3", 0.0.Ms30"
Karfezyen Koordinal | SAGA (¥) = 20543 48m - YURAR [} = 4540018.32m
Coged Koordinal 4192 150" W 2834047 B E

mips: Mkeo s boskmecs. bal irimarduremuimar. aspe T parselid=51T16 w2
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18.11.2020 Blylkeskmees Beladiyesi E-imar

T.C.BUYU KLE:EKM ECE BELEDIYESI

FLAN VE PROJE MODURLI

GEMEL HOKOMLER
1- B imar dururmu e yaine proge tanzim efidsbil, Ingast yaphniamaz. knar plan ve mevzuatta bir dedigiik dursa highic hak dda ediemes.

2 M yonetmelider dojdrufusunda prope wedild i cin gereki tapu, aplieseyon kiokis, irg e sk amal rdkvest, bol kesitv.b, balgeler alinacakir.

3 Ingaat rubsab miracaab grasinds L5 K1 Gens MOSrOjones onaylanacak kanal projesi skenecek,

& MOdirkifomizos kot bebrienmeden wyguama yapdamas

5 3. Madde hilkimbarine labidir

6 Afel balgelarinde yapdacak yapiar hakkinda yinetmeii le y iririeki lmar Yaneimaeig, Otopark va Sifjnak Yoratmediderima gime
Uil yagilacakty,

T- Zomin ot rapon almadan uyguiama yapiamaz,

B Zoemin atid 0 e gl calgmalar Belsdyemz denstiminda yapiacakhr.

B bage bk ca By s sarl et seancen 311 200 WnSe heedenm
R N R I A R

g AHBO0
Tasdik Tarhi 1482003 00:00:00
Mari mar Plans BUVUKGEKMECE GOL HAVZAS! Y GULAMA IMAR FLANI
Forkaiyon A Yapd Aan
| B! KADASTRO PARSELI |
I IsTANBUL Fafta FHDITCID
lige BOYIMCEKMECE Adaiparasl 0/ R8T
Tapus Kl EsKICE Parsel Alani ) 021,23 mf | Tapu alan deglidirl §
[Biina Yikesaldi 5 - Fal Adedi -
On Bahge - Ingam Mizami BELIRTILMEMIS
‘fan Bahge - TAES =
Mk Bahge . KAK S (Emsal) ={:)
[Eina Darinigi = Fal Alnachx Mokia =
Aaklarra
Kntiama
Jelai Tip
@ KADASTRO PARSEL KOMUM BILGIS ()
Pjaksiyan ITRFOE, Transvers Markatar (T}, Dilm Genighi=2", D 0 W=30"
Kartezyen Koordinat | SAGA (V) = IS030512m - YUKARS (X) = 4548763, 15m
Cafemhi Koordnal A1"1'53 808" N 28°34°33 500" E

hittps: Mkeos. boskomece bel infimard uumu fimar, sapscT parselid=51718

12
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Ek 4: Fotograflar
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi Sertan SAGALTICI
Dogum Yeri, Tarihi | Hatay, 11.08.1996

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —
Pozisyon

Ozel Projeler Departmani/ Kidemli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

istanbul Teknik Universitesi / Mimarlk Fakiiltesi/ Sehir ve B6lge Planlama B&limii 2020’

2022- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Kidemli Degerleme Uzmani
is Tecriibesi 2020-2021 TSKB Gayrimenkul Degerleme A. S Degerleme Uzmani
2019-2019 TSKB Gayrimenkul Degerleme A. S Stajyer
Sertifikalar SPK Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 913101)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Doguscan IGDIR

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 27.11.1987

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. —

Ozel Projeler Departmani / Sorumlu Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisiligi
Boluimu / 2005-2011

Universidad Politecnica De Valencia Escuela Tecnica Sup. De Ing.Geodesica / Cartografica y
Topografica / 2009-2010 / Erasmus Ogrenci Degisim Programi

Yiksek Lisans

Yildiz Teknik Universitesi / Geomatik Yiiksek Lisans Programi /2011-2013

2020- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ Sorumlu Degerleme Uzmani

2020- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Yoénetici
. . 2016-2020 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$ Yo6netici Yardimcisi
Is Tecriibesi

2013-2016 Kidemli Gayrimenkul Degerleme

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani

2011-2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sertifikalar SPK Lisansi, No:404244

Yabanci Diller

ingilizce

ispanyolca

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Adi ve Soyadi Ozan KOLCUOGLU
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani

TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozi .
ozisyon Genel Mudur Yardimcisi / Lisansh Degerleme Uzmani (402293) SPK

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)
Yiiksek Lisans

Egitim Durumu ) .
Istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)
Sertifika Programi

University of Florida, Yenilenebilir Enerji ve Surdirulebilirlik, (2013-2014)

is Tecriibesi 2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Midir Yardimcisi
2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Midir
2012 -2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici
2010-2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Mihendisi

Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB),
Uyelikler Atakoy Marina Yat Kulibi

YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Sertifikalar SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gorev almaktadir.
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Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

WSPL

Sermaye Piyasas

Lisanslarna Siil ve Egitim Kurulusu

Diizenlenme Tarihi: 17.12.2020 Belge No: 813101

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayll Sermaye FPiyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I:;m Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblid'i uyarinca

SERTAN SAGALTICI

Gayrimenkul Dederleme Lisansi almaya hak kazanmstir.

ASGEL 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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DSPL

EErma.ye Fr_.'a sasi

Tarih : 24.03.2015 No : 404244

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Doguscan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

_ ent HANLIOGLU Tuba _G-'rﬁ‘:’ YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI
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Pl

Sermaye Piyasas:
Lisarslamsa Secil ve EGLim Burulusy

Tarih : 21.03.2013 Mo - 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kunulu'nun Seri:VIITL Mo:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanstama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uvannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmagtir.

M W' "’t!‘*“
Serkan KARABACAK. Bekir Yener YILDIRIM

GENEL MUDUR ¥ ARDIMCISI GENEL MUDUR

TDOUR

[ e St

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09,10.2018 Belge No: 2019-01.1844

Sayin Doguscan IGDIR
(T.C. Kimlik Mo: 21989782084 - Lisans Mo: 404244 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iliskin belidenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (beg) yillk mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir,

0

/ :
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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"\\\\\
i

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2018 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartin sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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