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Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Tarihi 30.06.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.06.2025 / 2025_758

Degerlenen Milkiyet Haklari Hisseli MUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin GYO portfdyinde yer almasi sebebiyle hazirlanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi Arsa ve Villa Projesi

Gayrimenkulin Acik Adresi Omerli Mh. 1 ada 65, 75, 78, 79, 80, 81, 82ile 110 ada 7, 12, 13, 14 parsel, Cekmekdy / istanbul
Tapu Kayitlan istanbul ili, Cekmekay iicesi, Omerli Mahallesi,

1 ada 65 parsel 2.569,99 m? yuzolcUmIU, “Arsa” vasifl, 1 ada 75 parsel 2.185,37 m? y(zolgUmIU,
“Arsa” vasifl, 1 ada 78 parsel 3.158,07 m? yUzolcUmIU, “Arsa” vasifl, 1 ada 79 parsel 3.348,32 m?
yUzolcUimIU, “Arsa™ vasifl, 1 ada 80 parsel 6.972,71 m? yizdlcUmIU, “Arsa” vasifl, 1 ada 81 parsel
14.309,43 m? yUzolcUmIU, “Arsa” vasifl, 1 ada 82 parsel 27.927,41 m? yUzSlcUmIu, “Arsa” vasifl, 110
ada 7 parsel 9.509,92 m? yUzOlcUmIU, “Arsa (Spor Alani” vasifl, 110 ada 12 parsel 5.888,72 m?
yUzolcUmIU, “Arsa” vasifl, 110 ada 13 parsel 12,01 m? yUzolgimlu, “Arsa” vasifi ve 110 ada 14 parsel
79.741,73 m? yUzolgUmIU, “Arsa” vasifl ana gayrimenkuller.

imar Durumu Degerleme konusu tasinmaziar 1/1000 &lgekli 27.07.2012 tasdik tarihli Cekmekdy, HUseyinli ve

Srapinar Kéyleri ile Omerli Mahallesi Bati Bdlgesi Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.
En Etkin ve En lyi Kullanimi imarl parsellerde Konut-Villa Projesi insa edilmesi ve digerlerinin site bUnyesinde bos arsa kullanimi

Deger Tablosu (30.06.2025 tarinli) TAM HISSE
(KDV Harig) (KDV Dahil)

Proje Kapsami Disinda Kalan Arsalar Pazar Degeri 42.122.000 **46334.200 TL
(1 Ada 65,75,78P. 110 Ada 7, 13 P.) : ’ ’ :
Proje Kapsaminda Kalan Arsalar ve Natamam Yapilar Pazar Degeri 3.923.513.000 *4.708.215.600 TL

(1 Ada 79,80, 81,82 P. 110 Ada 12, 14 P.)
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Olusacak Nakit Akisinin Net
Bugunki Degeri (1 Ada 79, 80, 81,82 P. 110 Ada 12, 14 P.)

Deger Tablosu (30.06.2025 tarinii) i$ GYO A.S. Hissesine Diisen

Proje Kapsami Disinda Kalan Arsalar .
(1 Ada 65,75, 78 P. 110 Ada 7, 13 P.) Pazar Degeri 13.220.000 **14,.542.000 TL

Proje Kapsaminda Kalan Arsalar ve Natamam Yapilar
(1 Ada 79,80, 81,82 P. 110 Ada 12, 14 P.)

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Olusacak Nakit Akisinin Net
Buginki Degeri (1 Ada 79, 80, 81,82 P. 110 Ada 12, 14 P.)
*%20 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagcl gosterilmistir.  **KDV orani %10 olarak 6ngorilmstir.

Proje Degeri 6.427.207.000 *7.712.648.400 TL

Pazar Degeri 1.751.480.000 *2.101.776.000 TL

Proje Degeri 2.797.523.000 *3.357.027.600 TL

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar;
Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarnn Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigi kadaryla dogru oldugunu;

o

o Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclarn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;

o Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

o Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir &nyargimizin olmadigini;

o Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlimdne bagl olmadigini;

o Degerleme ¢alismalarmizi ahlaki kural ve performans standartlarnina gére gerceklestirdigimizi;

o Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

o Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

o Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazrlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

o Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullanimak Uzere hazilanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlarn (IVS) kapsaminda dizenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0rd konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda
Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazilandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir

ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkullerin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtUndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu rapor teminat amagl
islemlerde kullanimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hUkUmlerine gére hazilanmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.06.2025 tarihinde, 2025_758 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 Istanbul” adresinde faaliyet gésteren *is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.” icin hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade — UskUdar / istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve
8617 sayill) yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gdre, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkselfilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi ifiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacilik DUzenleme ve Denefleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden gayrimenkullerin mevcut durumuyla Tork
Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun lI-62.3 sayill “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hukUmleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri [l-62.1
sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartian Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill kararn ile uygun gérilen Uluslararasi Degerleme Standartlar
2017 kapsaminda hazirlanmistir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazrlanmadigina lliskin Agiklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Tiru

Bu rapor, istanbul ili, Cekmekdy iicesi, Omerli Mahallesi, 1 ada 65 parsel 2.569,99 m?2 yizdlcOmlU, “Arsa” vasifli, 1
ada 75 parsel 2.185,37 m? yUzolcumlU, “Arsa” vasifl, 1 ada 78 parsel 3.158,07 m? yUzdlcUmIu, “Arsa” vasifl, 1
ada 79 parsel 3.348,32 m? yUzolcumlU, “Arsa” vasifl, 1 ada 80 parsel 6.972,71 m? yUzdlcUmIU, “Arsa” vasifl, 1
ada 81 parsel 14.309,43 m? yUzolcUmIU, “Arsa” vasifl, 1 ada 82 parsel 27.927,41 m? yUz&lcUmIU, “Arsa” vasifll,
110 ada 7 parsel 9.509,92 m? yUzolcumlU, “Arsa (Spor Alani” vasifl, 110 ada 12 parsel 5.888,72 m? yUzolcumig,
“Arsa” vasifli, 110 ada 13 parsel 12,01 m? yU0zdlcUmIU, “Arsa” vasifi ve 110 ada 14 parsel 79.741,73 m?
yUz&lcUmlu, “Arsa” vasifl ana gayrimenkullerin ve Uzerinde insaati devam villa projesinin 30.06.2025 tarinli Pazar
Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans
no:401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmigtir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 16.06.2025 ila 30.06.2025 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

-«
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1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul” adresinde faaliyet gdsteren “is Gayrimenkul Yatinm
Ortakhg A.S." ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmlUGlUklerini belirleyen 02.05.2025 tarihli dayanak
s6zlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmigtir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi
Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3

Rapor Amaci - - -

Rapor Tarihi

Rapor Numarasi

Raporu Hazirlayanlar

Toplam Deger (TL) (KDV haric)

Toplam Deger (TL) (KDV danhil)

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vil icerisinde sirketimiz tarafindan hazilanan degerleme raporu
bulunmamaktadir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin “pazar dederinin” belilenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinilama getirimemistir.

-«
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKiN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller istanbul ili, Cekmekdy iicesi, Omerli Mahallesi sinirlar icerisinde konumludur. Degerleme
konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede genellikle site konseptli 2-3 katll villa projeleri bulunmaktadir.
Tasinmazlar, Kuzey Marmara Otoyolu ve Sile Otoyolu arasinda kalmakta olup tasinmaziarnn bulundugu
boélgenin kuzey sinnnda Cayagdzi Deresi bulunmaktadir. Ulasim ve altyapi imkanlarnnin kismen yeterli oldugu
boélgede, market, saglik ocagdi, okul gibi ginlUk intiyaclar orta ve uzak mesafelerde karsilanabilmektedir.

Gayrimenkullin acik adresi: Omerli Mahallesi, 1 ada 65, 78, 75, 79, 80, 81 ve 82 parsellerile 110 ada 7, 12, 13 ve
14 parseller, Cekmekdy / istanbul

Degerleme konusu tasinmazlar, 6 adet parsel Uzerinde planlanan 3 etapl 165 villadan olusan konut projesi ve
5 adet arsadan olusmaktadir. Villa insaatlan devam etmekte olup projenin ortalama tamamlanma seviyesi
~%28,43 civarindadir.

(Villa projesi 1 ada 79, 80, 81, 82 ve 110 ada 12, 14 parseller Uzerinde insa ediimektedir.)
Gayrimenkullerin Konumu

Binicilik

Dekarky

Addtario . N

-
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2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlari Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

Ada  Parsel  YUz8lcUmU (m?) Niteligi Malik Hisse Ciff Sahife
1 65 2.569,99 Arsa is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 500/256999 22 211

1 75 2.185,37 Arsa  Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. 6864884/8341897 28 274

1 78 3.158,07 Arsa  Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. 6864884/8341897 30 29¢8

1 79 3.348,32 Arsa is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. 1712290/2043651 37 3638

1 80 6.972,71 Arsa is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. 1712290/2043651 37 3659

1 81 14.309,43 Arsa is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigr A.S. 1712290/2043651 37 3660

1 82 27.927.41 Arsa is Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. 1712290/2043651 37 366l
110 7 9.509,92  Arsa (Spor Alani s Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S.  89142131/992609760 34 3330
110 12 5.888,72 Arsa is Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. 27717/147218 35 3457
110 13 12,01 Arsa is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. 1/1 85 3458
110 14 79.741,73 Arsa s Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr AS. 1500348/7974173 35 34%

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye: Satis — 03.02.2022 — 2756 (1 Ada 65, 75, 78 Parseller ve 110 Ada 12 ve 14 Parseller)
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: ifraz Islemi (TSM) — 24.02.2022 — 4734 (1 Ada 79, 80, 81 ve 82 Parseller)
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Satis — 11.01.2023 — 855 (110 Ada 7 Parsel)

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Satis — 28.01.2022 — 2256 (110 Ada 13 Parsel)

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme ¢alismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amacit ile yapilrr.
Gayrimenkullere ait takyidat bilgileri, 22.05.2025 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi” belgelerinden edinilmistir.
Belgeler ekte, 6zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayif Bilgileri
Beyanlar Hanesi

1

OMERLI TADA 71 PARSELDE H3 TiP (1) N. ACIK HAVUZ,(2) N. COCUK HAVUZU, G1 TiP (1) N. KAPALI HAVUZ,
OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74-55 ADA 3,115 ADA 1-4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA 1-2-3,110 ADA 4,112
ADA 8-9-10,56 ADA 6 PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.18/04/2003 T. Y:3595

OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA 1,114 ADA 1 PARSELLER OMERLI 1ADA 63,64,65,71,73,74,55
ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA 1,2,3,110 ADA 4,112 ADA 8,9,10 VE 56 ADA 6 NOLU
PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T. 11271 Y.

Diger (Konusu: Sirket Birlesmesi Yoluyla BAYEK TEDAVI SAGLIK HIZMETLERI ve ISLETMECILIGI ANONIM SIRKETI
ne devir olunacagina dair belirtme tesisi ) Tarih: - Sayi: -

OMERLI 1 ADA 71 PARSEL H3 TiP (1) N. ACIK HAVUZ, (2) N. COCUK HAVUZU, G1 TiP(1) N. KAPALI HAVUZ ,
OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74,55 ADA 3,115 ADA 1-4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA 1-2-3,110 ADA 4,112
ADA 8-9-10,56 ADA 6 PARSELIN ORTAK YERIDIR.18/04/2003 T. 3595 Y

OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA 1,114 ADA 1 PARSELLER OMERLI 1 ADA 63, 64, 65, 71, 73,
74, 55 ADA 3, 115 ADA 1, 4, 116 1. 57 ADA 4, 117 ADA 1, 2, 3, 110 ADA 4, 112 ADA 8, 9, 10 VE 56 ADA 6
NOLU PARSELLERIN ORTAK YERIDIR.30/12/2002 T.Y:11271

Ada/Parsel

110/12,
110/13,
110/14

110/12,
110/13,
110/14

110/14

1/78,1/79,
1/80, 1/81,
1/82

1/78,1/79,
1/80, 1/81,
1/82

L
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6 ISTANBUL ANADOLU 15 SULH HUKUK MAHKEMESI nin 19/10/2020 tarih 2020/742 ESAS saylli Mahkeme 110/7  19.10.2020/
MuUzekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi acilmistir. 23734

7 OMERLI 1 ADA 71 PARSELDE H3 TiP (1) N. ACIK HAVUZ, (2) N. COCUK HAVUZU ,61 TiP (1)N. KAPALI HAVUZ 1/65  18.04.2003/
OMERLI 1 ADA 63-64-65-73-74, 55 ADA 3,115 ADA 1-4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA 1-2-3,110 ADA 4,112 3595
ADA 8-9-10,56 ADA 6 PARSELIN ORTAK YERIDIR.18/04/2003 T. 3595 Y. (18.04.2003 tarih, 3595 yevmiye)

8 OMERLI 56 ADA 7,1 ADA 68,112 ADA 4,113 ADA 1,114 ADA 1 PARSELLER OMERLI 1 ADA 63,64,65,71,73,74,55 1/65  30.12.2002/
ADA 3,115 ADA 1,4,116 ADA 1,57 ADA 4,117 ADA 1,2,3,110 ADA 4,112 ADA 89,10, 56 ADA é NOLU 11271
PARSELLERIN ORTAK YERIDIR. 30/12/2002 T. 11271 Y. (30.12.2002 tarih, 11271 yevmiye)

9  Diger (Konusu: HISSE HATASI VARDIR. ) Tarih: O Say!: - (Tarih ve yevmiye belirtimemistir.) 1/78 -

Takyidat Aciklamalari;

e “1,2, 4,5 7 ve 8 numaral takyidatlar”; Beyanda bahsi gegcen parsellerin, ilgili fasinmazlann ortak
kullanim alani oldugunu belirtmektedir. Diger parseller gélet alani, park alani ve bos durumda olan
diger alanlardir. Takyidatlar gayrimenkullerin devredilmesini  sinilayacak herhangi  bir nitelik
tfasimamaktadir.

e "3 numarall takyidat”, Tasinmaz Uzerinde hissedar olan diger malik ile ilgilidir. Is Gayrimenkul Yatinm
Ortakligr A.S. lehine olumsuzluk teskil etmemektedir.

e "6 numarall takyidat”; Mahkeme sUrecinin devam ettigi bilgisi alinmistir. Dava surecinin kesinlesmis
mahkeme kararina hentz dénmemis olmasi nedeni ile alim/satim isleminde kisitlilik olusturmamaktadir.

e "9 numaral takyidat”; gayrimenkulde hisse hatasinin oldugunu ifade etmektedir. Hisse hatasi ~0,00483
m2’'lik bir alana denk gelmektedir. Hisse hatasina konu oran degerleme calismasinda dikkate
allinmayacak kadar ¢cok kiguk bir alana denk gelmesi sebebiyle dikkate alinmamistir. Gayrimenkullerin
devredilmesini sinirlayacak herhangi bir nitelik tasimamaktadir.

e 110 ada 7 parsel Uzerinde; Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. hisse Uzerinde yer almayan, “Vergi ilisigi
kesilmistir.”, “izale-i Suyu davasi acilmistir’” beyanlari, diger malik hisseleri Uzerinde yer almasi sebebiyle is
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. lehine olumsuzluk teskil etmemektedir.

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkulin tapu kayitlannda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
Olmadidi Hakkinda Bilgi” ve “2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri” baliminde sunulmaktadir.

is Gayrimenkul Yatnm Ortakidr A.S. adina tescilli gayrimenkullerin tapu kayitlannda yer alan takyidatlar,
gayrimenkulin devredilmesini sinirlayacak herhangi bir nitelik fasimamaktadir.

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Kat irtifak kurulu olmadigindan, WebTapu Uzerinden Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi yapllamamustir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlarn, alan ve konum tespiti “Cekmekdy
Kadastro MUdirligu’'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm gincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Cekmekdy Belediyesi imar ve Sehircilik MidUrigio’nden alinan sifahi bilgilere goére;

Degerleme konusu tasinmazlar 27.07.2012 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Cekmekdy, HUseyinli ve Sirapinar Kéyleri
ile Omerli Mahallesi Bati Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

e 1 Ada 65 Parsel, kismen “Orman Alani” kismen de “Park ve Dinlenme Alani"nda kalmaktadir.
e 1 Ada 75 Parsel “Park ve Dinlenme Alani"nda kalmaktadir.
e 1 Ada 78 Parsel “Park ve Dinlenme Alani"nda kalmaktadir.
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e 1 Ada 79 Parsel "Konut Alani"nda kalmakta olup, KAKS (Emsal): 0,25 Hmax: 9,50 m (3 Kat) yapillasma
sartlanna sahipftir.
e 1 Ada 80 Parsel “Konut Alani"nda kalmakta olup, KAKS (Emsal): 0,25 Hmax: 9,50 m (3 Kat) yapillasma
sartlanna sahiptir.

sartlanna sahipftir.

e 1 Ada 82 Parsel "Konut Alani"nda kalmakta olup, KAKS (Emsal): 0,25 Hmax: 9,50 m (3 Kat) yapillasma
sarflanna sahipftir.

e 110 Ada 7 Parsel, kismen “Tarmsal Niteligi Korunacak Alan”, kismen “Yol” kismen de Dere Koruma
Kusagindan etkilenerek “Park Alani"nda kalmaktadir.

e 110 Ada 12 Parsel “Konut Alani"nda kalmakta olup, KAKS (Emsal): 0,25 Hmax: 9,50 m (3 Kat) yapilasma
sarflanna sahiptir.

e 110 Ada 13 Parsel, “Tarmsal Niteligi Korunacak Alan"da kalmaktadir.

e 110 Ada 14 Parsel “Konut Alani"nda kalmakta olup, KAKS (Emsal): 0,25 Hmax: 9,50 m (3 Kat) yapillasma
sartlanna sahiptir.

Ayrica tasinmazlar, 16.12.2011 tasdik tarihli 1/5000 élcekli HUseyinli ve Sirapinar Kdyleri ile Omerli Mahallesi Bat
Bélgesi Nazim imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

kalmaktadir.

o |

Ada 81

de "Gelisme Yerlesme Alanlar’’nda kalmaktadir.

1 Ada 65 Parsel “Park ve Dinlenme Alani”"nda kalmaktadir.
1 Ada 75 Parsel “Park ve Dinlenme Alani”"nda kalmaktadir.
1 Ada 78 Parsel “Orman Alani"nda kalmaktadir.
1 Ada 79 Parsel, kismen "Orta Yogunlukta Konut Alanlan”nda kismen de "Orman Alanlan”nda

1 Ada 80 Parsel *Orta Yogunlukta Konut Alanlar”’nda kalmaktadir.
Parsel, kismen "Orta Yogunlukta Konut Alanlan’nda kismen de “"Gelisme Yerlesme
Alanlan”nda kalmaktadir.

1 Ada 82 Parsel, kismen “Orta Yogunlukta Konut Alanlan”nda, kismen “Orman Alanlannda ve kismen

110 Ada 7 Parsel “Tanmsal Niteligi Korunacak Alan”"nda kalmaktadir.
110 Ada 12 Parsel “Gelisme Yerlesme Alanlan”nda kalmaktadir.

110 Ada 13 Parsele 1/5000 dlcekli planda herhangi bir fonksiyon atamasi yapilmamigtir.
110 Ada 14 Parsel “Gelisme Yerlesme Alanlarnda kalmaktadir.

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokmanlarn Hakkinda Bilgiler

1 Ada 81 Parsel “Konut Alani"nda kalmakta olup, KAKS (Emsal): 0,25 Hmax: 92,50 m (3 Kat) yapilasma

Cekmekdy Belediyesi imar MUdurlogu dijital arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylan
sunulan ve tUm Konut, Havuz ve Sosyal Tesisler icin dUzenlenen Yeni Yapi Ruhsatlanna ve isim Dedisikligi Yapi
Ruhsatlanna ulasilmistir.

Yeni Yapi Ruhsatlari Listesi

1 Ada 79 Parsel

Sira  Blok No
1 KK1

2 KK1

3 LL1

4 LL1
Toplam

1 Ada 80 Parsel
Sira  Blok No
1 KK1

2 KK2

3 KK3

4 KK3

5 N1

6 N1

7 T1
Toplam

1 Ada 81 Parsel
Sira  Blok No
1 K1

2 K1

3 K3

4 K3

5 KS2

Belge TUro

Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati

Belge TUru

Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati

Belge TUru

Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsat
Yeni Yapi Ruhsati

Kullanim Amaci
Havuz
Konut
Havuz
Konut

Kullanim Amaci
Konut
Konut
Konut
Havuz
Havuz
Konut
Konut

Kullanim Amaci
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz

B.B. Sayisi

BN N

B.B. Sayisi
2
2
2

1
3
10

B.B. Sayisi

Tarih
27.07.2023
27.07.2023
27.07.2023
27.07.2023

Tarih
31.07.2023
31.07.2023
31.07.2023
31.07.2023
31.07.2023
31.07.2023
31.07.2023

Tarih
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023

Sayi
2023/4147
2023/4147
2023/4147
2023/4147

Say
2023/4148
2023/4148
2023/4148
2023/4148
2023/4148
2023/4148
2023/4148

Sayi
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149

Yapi Sinifi
4B
5A
4B
5A

Yapi Sinifi
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B

Yapi Sinifi
4B
4B
4B
4B
4B

Kat Sayisi
1

2
1
2

Kat Sayisi
2

NN ——= NN

Kat Sayisi
1

- N =N
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Alani (m2)
33,88
478,82
36,96
606,67
1156,33

Alani (m2)
478,82
478,82
478,82

36,96
36,96
379.74
437,47
2327,59

Alani (m2)
36,96
240,84
36,96
240,84
36,96



6 KS2
7 KS4
8 KS4
9 L1
10 LI
11 L2
12 L2
13 L3
14 L3
15 M2
16 M2
17 MSI
18  MSI
19 N1
20 NI
21 N2
22 N2
23 1Tl
Toplam

1 Ada 82 Parsel
Sira  Blok No
1 LS1
2 LS1
3 LS2
4 LS2
5 LS3
6 LS3
7 LS4
8 LS4
9 LS5
10 LS5
11 N4
12 N4
13 N5
14 N5
15 Né
16 Né
17 N7
18 N7
19 N8
20 N8
21 N9
22 N9
23 NS1
24 NSI
25 NS2
26 NS2
27 NS3
28 NS3
29 PP1
30 PPI
31 PP1
32 PP2
33 PP2
34 PP2
35 PP3
36 PP3
37 PP3
38 PP4
39 PP4
40 PP4
41 PP5
42 PP5
43 PP5
44  TT1
Toplam
110 Ada 12 Parsel
Sira  Blok No
1 K2
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Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsat
Yeni Yapi Ruhsat
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati

Belge TUro

Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati

Belge TUru
Yeni Yapi Ruhsati

Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Konut 6

Kullanim Amaci
Havuz
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz-2 -
Havuz-1 -
Konut 2
Havuz-2
Havuz-1 -
Konut 2
Havuz-2
Havuz-1 -
Konut 2
Havuz-2
Havuz-1 -
Konut 2
Havuz-2
Havuz-1 -
Konut 2
Konut 6
30

B.B. Sayisi

Kullanim Amaci B.B. Sayisi
Havuz -

15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023
15.06.2023

Tarih
1.08.2023
1.08.2023
1.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023
2.08.2023
1.08.2023
2.08.2023

Tarih
26.07.2023

2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149
2023/4149

Say
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240
2023/4240

Sayi
2023/4109

4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
5A

Yapi Sinifi
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
5A
4B
4B
5A
4B
4B
5A
4B
4B
5A
4B
4B
5A
5A

Yapi Sinifi
4B

NN=—=N—=N—="DN—="DN—-"N—-"DN—=N—N

Kat Sayisi
1

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
2
1
1
2
1
1
2
1
1
2
1
1
2
2

Kat Sayisi
1
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240,84
36,96
240,84
36,96
311,14
41,28
311,14
41,28
311,14
48,76
561,39
48,76
561,39
41,28
379.74
41,28
379.74
854,97
5081,45

Alani (m2)
79.95
311,14
62,51
311,14
41,28
311,14
36,96
311,14
36,96
311,14
41,28
379,74
36,96
379,74
36,96
379,74
36,96
379,74
36,96
379,74
36,96
379,74
41,28
379,74
41,28
379,74
41,28
379,74
41,28
41,28
646,68
41,28
41,28
646,68
41,28
41,28
646,68
36,96
36,96
646,68
36,96
36,96
646,68
866,22
10.076,08

Alani (m2)
36,96



2 K2
3 KS1
4 KS1
5 LS1
6 LS1
7 N1
8 N1
9 N2
10 N2
11 NS3
12 NS3
Toplam
110 Ada 14 Parsel
Sira  Blok No
1 K2
2 K2
3 K3
4 K3
5 K4
6 K5
7 K5
8 Ké
9 Ké
10 K7
11 K7
12 KK1
13 KK1
14 KKI
15 KK2
16 KK2
17 KK2
18 KK3
19 KK3
20  KK3
21 KK4
22 KK5
23 KK5
24  KK5
25 KKé
26 KKé
27 KKé
28 KK7
29 KK7
30 KK7
31 KK8
32 KK8
33 KK8
34  KK9
35 KS1
36 KS1
37 L1
38 L1
39 L10
40 LI1O
41 L12
42 L14
43 L15
44 L6
45 L16
46 L7
47 L19
48 L19
49 L2
50 L2
51 L20
52 L20
53 121
54 121
55 122

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

Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsat
Yeni Yapi Ruhsat
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati

Belge TUro

Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsat
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati
Yeni Yapi Ruhsati

Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1

Kullanim Amaci B.B. Sayisi
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz

Konut 2
Havuz-2 -
Havuz-1

Konut 2
Havuz-2 -
Havuz-1 -
Konut 2
Havuz-2 -
Havuz-1 -
Konut 2
Konut 2
Havuz-2 -
Havuz-1 -
Konut 2
Havuz-2

Havuz-1 -
Konut 2
Havuz-2 -
Havuz-1

Konut 2
Havuz-2 -
Havuz-1

Konut 2
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut
Konut
Konut
Konut
Havuz -
Konut 1
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1
Havuz -
Konut 1

26.07.2023
26.07.2023
26.07.2023
26.07.2023
26.07.2023
26.07.2023
26.07.2023
26.07.2023
26.07.2023
26.07.2023
26.07.2023

Tarih
1.09.2023
4.09.2023
1.09.2023
4.09.2023
1.09.2023
1.09.2023
15.09.2023
11.09.2023
15.09.2023
11.09.2023
15.09.2023
11.09.2023
15.09.2023
15.09.2023
11.09.2023
15.09.2023
15.09.2023
11.09.2023
15.09.2023
15.09.2023
11.09.2023
11.09.2023
14.09.2023
14.09.2023
11.09.2023
14.09.2023
14.09.2023
11.09.2023
14.09.2023
14.09.2023
11.09.2023
14.09.2023
14.09.2023
11.09.2023
11.09.2023
14.09.2023
11.09.2023
18.09.2023
12.09.2023
14.09.2023
12.09.2023
12.09.2023
12.09.2023
12.09.2023
15.09.2023
12.09.2023
12.09.2023
15.09.2023
12.09.2023
14.09.2023
12.09.2023
15.09.2023
12.09.2023
15.09.2023
12.09.2023

2023/4109
2023/4109
2023/4109
2023/4109
2023/4109
2023/4109
2023/4109
2023/4109
2023/4109
2023/4109
2023/4109

Say
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074
2023/4074

4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B

Yapi Sinifi
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B

N—=DN—=N—="DN—=N—=N

Kat Sayisi
2

N—=N="DN="DN="DNN="DNNNN="DN="N—"DNN—"—N—""—"N—"""—7DN—"—=DNN—"—"N—""—=N——=DN=—-"N—-DN—-"DNN—=DN—
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237,86
58,19
237,86
41,28
307.7
41,28
376,28
36,96
376,28
36,96
376,28
2.163,89

Alani (m2)
240,84
41,28
240,84
41,28
240,84
240,84
36,96
240,84
36,96
240,84
36,96
478,82
36,96
36,96
478,82
36,96
36,96
478,82
36,96
36,96
478,82
478,82
41,28
41,28
478,82
41,28
41,28
478,82
41,28
41,28
478,82
41,28
41,28
478,82
240,84
41,28
311,14
33,88
311,14
41,28
311,14
311,14
311,14
311,14
36,96
311,14
311,14
36,96
311,14
41,28
311,14
36,96
311,14
36,96
311,14



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

56 122 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 18.09.2023 2023/4074 4B 1 36,96
57 123 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 12.09.2023 2023/4074 4B 2 311,14
58  L23 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 18.09.2023 2023/4074 4B 1 36,96
59 124 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 12.09.2023 2023/4074 4B 2 311,14
60 L24 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
61 L25 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 12.09.2023 2023/4074 4B 2 311,14
62 125 Yeni Yapl Ruhsati Havuz - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
63 L27 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 12.09.2023 2023/4074 4B 2 311,14
64 127 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
65 128 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 12.09.2023 2023/4074 4B 2 311,14
66 128 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
67 L3 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 12.09.2023 2023/4074 4B 2 311,14
68 L3 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 14.09.2023 2023/4074 4B 1 41,28
69 L4 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 12.09.2023 2023/4074 4B 2 311,14
70 L4 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 14.09.2023 2023/4074 4B 1 41,28
71 L5 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 12.09.2023  2023/4074 4B 2 311,14
72 LS Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 14.09.2023 2023/4074 4B 1 41,28
73 L6 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 12.09.2023  2023/4074 4B 2 311,14
74 L6 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 14.09.2023 2023/4074 4B 1 41,28
75 L7 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 12.09.2023  2023/4074 4B 2 311,14
76 L7 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 14.09.2023 2023/4074 4B 1 41,28
77 L8 Yeni Yapi Ruhsat Konut 1 12.09.2023  2023/4074 4B 2 311,14
78 L8 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 14.09.2023 2023/4074 4B 1 41,28
79 L9 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 12.09.2023  2023/4074 4B 2 311,14
80 L9 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 15.09.2023 2023/4074 4B 1 36,96
81 LL1 Yeni Yapi Ruhsat Konut 2 13.09.2023 2023/4074 4B 2 606,67
82 LLI Yeni Yapi Ruhsati Havuz-2 - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
83 LLI Yeni Yapi Ruhsati Havuz-1 - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
84 LL2 Yeni Yapi Ruhsati Konut 2 13.09.2023 2023/4074 4B 2 606,67
85 LL2 Yeni Yapi Ruhsati Havuz-2 - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
86 LL2 Yeni Yapi Ruhsati Havuz-1 - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
87 LL3 Yeni Yapi Ruhsati Konut 2 13.09.2023 2023/4074 4B 2 606,67
88 LL3 Yeni Yapi Ruhsati Havuz-2 - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
89 LL3 Yeni Yapi Ruhsati Havuz-1 - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
90 LL4 Yeni Yapi Ruhsati Konut 2 13.09.2023 2023/4074 4B 2 606,67
91 LL4 Yeni Yapi Ruhsati Havuz-2 - 15.09.2023 2023/4074 4B 1 41,28
92 L4 Yeni Yapi Ruhsati Havuz-1 - 15.09.2023 2023/4074 4B 1 41,28
93 LLS Yeni Yapi Ruhsati Konut 2 13.09.2023 2023/4074 4B 2 606,67
94 LL5 Yeni Yapi Ruhsati Havuz-2 - 15.09.2023 2023/4074 4B 1 41,28
95 LLS Yeni Yapi Ruhsati Havuz-1 - 15.09.2023 2023/4074 4B 1 41,28
96  LLé6 Yeni Yapi Ruhsati Konut 2 13.09.2023 2023/4074 4B 2 606,67
97 LLé Yeni Yapi Ruhsati Havuz-2 - 15.09.2023 2023/4074 4B 1 41,28
98 LLé Yeni Yapi Ruhsati Havuz-1 - 15.09.2023 2023/4074 4B 1 41,28
99 LST1 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 13.09.2023  2023/4074 4B 2 311,14
100 LS11 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 14.09.2023 2023/4074 4B 1 41,28
101 LS13 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 13.09.2023 2023/4074 4B 2 311,14
102 LS18 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 13.09.2023 2023/4074 4B 2 311,14
103 LS26 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 13.09.2023 2023/4074 4B 2 311,14
104 LS26 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
105 M1 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 13.09.2023 2023/4074 4B 2 561,39
106 M1 Yeni Yapi Ruhsat Havuz - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 48,76
107 M2 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 13.09.2023 2023/4074 4B 2 561,39
108 M2 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 48,76
109 NI Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 13.09.2023 2023/4074 4B 2 379,74
110 N2 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 13.09.2023 2023/4074 4B 2 379,74
111 N3 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 13.09.2023 2023/4074 4B 2 379,74
112 N3 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 18.09.2023 2023/4074 4B 1 36,96
113 N4 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 13.09.2023  2023/4074 4B 2 379.74
114 N4 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
115 N5 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 13.09.2023 2023/4074 4B 2 379,74
116 N5 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
117 Né Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 13.09.2023 2023/4074 4B 2 379,74
118 Né Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
119 N7 Yeni Yapi Ruhsati Konut 1 13.09.2023 2023/4074 4B 2 379,74
120 N7 Yeni Yapi Ruhsati Havuz - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 36,96
121 S Yeni Yapi Ruhsati KG¢Uk Havuz - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 25,56
122 S Yeni Yapi Ruhsati BUyUk Havuz - 18.09.2023  2023/4074 4B 1 277,45
123 TT1 Yeni Yapi Ruhsati Konut 6 13.09.2023 2023/4074 5A 2 854,97
124 T12 Yeni Yapi Ruhsat Konut 6 13.09.2023 2023/4074 5A 2 854,97
125 T13 Yeni Yapi Ruhsati Konut 6 13.09.2023 2023/4074 5A 2 854,97
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

126 T4 Yeni Yapi Ruhsati Konut 6 13.09.2023 2023/4074 5A 2
127 Sosyal Tesis  Yeni Yapi Ruhsat Sosyal Tesis - 18.09.2023 2023/4074 3A 2
Toplam 98

isim Degdisikligi Ruhsatlar Listesi
1 Ada 79 Parsel

Sira  Blok No Belge TUro Kullaonim Amaci  B.B. Sayisi Tarih Sayr  Yapi Sinift - Kat Sayisi
1 KK1 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 09.05.2024 2024/2838 4B 1
2 KK1 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 2 09.05.2024 2024/2838 5A 2
3 LL1 Isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 09.05.2024 2024/2838 4B 1
4 LL1 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 2 09.05.2024 2024/2838 5A 2
Toplam 4

1 Ada 80 Parsel

Sira  Blok No Belge TUro Kullanim Amaci  B.B. Sayisi Tarih Sayr  Yapi Sinift - Kat Sayisi
1 KK1 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 2 09.05.2024 2024/2839 4B 2
2 KK2 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 2 09.05.2024 2024/2839 4B 2
3 KK3 Isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Konut 2 09.05.2024 2024/2839 4B 2
4 KK3 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 09.05.2024 2024/2839 4B 1
5 N1 Isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 09.05.2024 2024/2839 4B 1
6 N1 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 09.05.2024 2024/2839 4B 2
7 T isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Konut 3 09.05.2024 2024/2839 4B 2
Toplam 10

1 Ada 81 Parsel

Sira  Blok No Belge TUro Kullanim Amaci  B.B. Sayisi Tarih Sayr  Yapi Sinift - Kat Sayisi
1 K1 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 27.05.2024 2024/2849 4B 1
2 K1 isim Dedisikligi Yopi Ruhsati  Konut 1 27.05.2024 2024/2849 4B 2
3 K3 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 27.05.2024 2024/2849 4B 1
4 K3 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 27.05.2024 2024/2849 4B 2
5 KS2 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 27.05.2024 2024/2849 4B 1
6 KS2 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 27.05.2024 2024/2849 4B 2
7 KS4 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 27.05.2024 2024/2849 4B 1
8 KS4 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 27.05.2024 2024/2849 4B 2
9 L1 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 27.05.2024 2024/2849 4B 1
10 LI isim Degisikligi Yapi Ruhsati Konut 1 27.05.2024 2024/2849 4B 2
11 L2 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 27.05.2024 2024/2849 4B 1
12 L2 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 27.05.2024 2024/2849 4B 2
13 L3 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 27.05.2024 2024/2849 4B 1
14 L3 isim Dedisikligi Yopi Ruhsati  Konut 1 27.05.2024 2024/2849 4B 2
15 M2 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 27.05.2024 2024/2849 4B 1
16 M2 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 27.05.2024 2024/2849 4B 2
17 MSI isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 27.05.2024 2024/2849 4B 1
18  MSI isim Dedisikligi Yopi Ruhsati  Konut 1 27.05.2024 2024/2849 4B 2
19 NI isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 27.05.2024 2024/2849 4B 1
20 NI isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 27.05.2024 2024/2849 4B 2
21 N2 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 27.05.2024 2024/2849 4B 1
22 N2 isim Dedisikligi Yopi Ruhsati  Konut 1 27.05.2024 2024/2849 4B 2
23 1T isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 6 27.05.2024 2024/2849 5A 2
Toplam 17

1 Ada 82 Parsel

Sira  Blok No Belge TUro Kullanim Amaci  B.B. Sayisi Tarih Sayr  Yapi Sinifi  Kat Sayisi
1 LS1 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 08.05.2024 2024/2851 4B 1
2 LS1 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 07.05.2024 2024/2851 4B 1
3 LS2 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 08.05.2024 2024/2851 4B 1
4 LS2 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 07.05.2024 2024/2851 4B 1
5 LS3 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 08.05.2024 2024/2851 4B 1
6 LS3 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 07.05.2024 2024/2851 4B 1
7 LS4 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 08.05.2024 2024/2851 4B 1
8 LS4 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 07.05.2024 2024/2851 4B 1
9 LSS isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 08.05.2024 2024/2851 4B 1
10 LSS isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 08.05.2024 2024/2851 4B 1
11 N4 Isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 08.05.2024 2024/2851 4B 1
12 N4 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 07.05.2024 2024/2851 4B 1
13 N§ isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 08.05.2024 2024/2851 4B 1
14 N5 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 07.05.2024 2024/2851 4B 1
15 Né isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 08.05.2024 2024/2851 4B 1
16 Né isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 07.05.2024 2024/2851 4B 1
17 N7 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 08.05.2024 2024/2851 4B 1
18 N7 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 07.05.2024 2024/2851 4B 1
19 N8 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 08.05.2024 2024/2851 4B 1

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 15 |

854,97
1.761,71
30.000,16

Alani (m2)
33,88
478,82
36,96
606,67
1156,33

Alani (m2)
478,82
478,82
478,82

36,96
36,96
379.74
437,47
2327,59

Alani (m2)
36,96
240,84
36,96
240,84
36,96
240,84
36,96
240,84
36,96
311,14
41,28
311,14
41,28
311,14
48,76
561,39
48,76
561,39
41,28
379,74
41,28
379,74
854,97
5081,45

Alani (m2)
79.95
311,14
62,51
311,14
41,28
311,14
36,96
311,14
36,96
311,14
41,28
379.74
36,96
379.74
36,96
379,74
36,96
379,74
36,96



110 Ada 12 Parsel

110 Ada 14 Parsel

20 N8
21 N9
22 N9
23  NSI
24  NSI
25 NS2
26  NS2
27 NS3
28 NS3
29 PPI
30 PPI
31  PPI
32 PP2
33 PP2
34 PP2
35 PP3
36 PP3
37 PP3
38 PP4
39 PP4
40 PP4
41 PP5
42 PP5
43 PP5
44 1T
Toplam
Sira  Blok No
1 K2
2 K2
3 KS1
4 KS1
5 LS1
6 LS1
7 N1
8 N1
9 N2
10 N2
11 NS3
12 NS3
Toplam
Sira  Blok No
1 K2
2 K2
3 K3
4 K3
5 K4
6 K5
7 K5
8 Ké
9 Ké
10 K7
11 K7
12 KK
13 KK1
14 KKI
15 KK2
16 KK2
17  KK2
18 KK3
19 KK3
20 KK3
21  KK4
22  KKS
23 KK
24  KKS
25 KKé
26 KKé

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

isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsati
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsati

Belge TUro

isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati

Belge TUro

isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat

Konut 1 07.05.2024
Havuz - 08.05.2024
Konut 1 07.05.2024
Havuz - 08.05.2024
Konut 1 07.05.2024
Havuz - 08.05.2024
Konut 1 07.05.2024
Havuz - 08.05.2024
Konut 1 07.05.2024
Havuz-2 - 08.05.2024
Havuz-1 - 08.05.2024
Konut 2 07.05.2024
Havuz-2 08.05.2024
Havuz-1 - 08.05.2024
Konut 2 07.05.2024
Havuz-2 - 08.05.2024
Havuz-1 - 08.05.2024
Konut 2 07.05.2024
Havuz-2 - 08.05.2024
Havuz-1 - 08.05.2024
Konut 2 07.05.2024
Havuz-2 - 08.05.2024
Havuz-1 - 08.05.2024
Konut 2 07.05.2024
Konut 6 07.05.2024
30
Kullanim Amaci  B.B. Sayisi Tarih
Havuz - 31.05.2024
Konut 1 31.05.2024
Havuz - 31.05.2024
Konut 1 31.05.2024
Havuz - 31.05.2024
Konut 1 31.05.2024
Havuz - 31.05.2024
Konut 1 31.05.2024
Havuz - 31.05.2024
Konut 1 31.05.2024
Havuz - 31.05.2024
Konut 1 31.05.2024
[
Kullanim Amaci  B.B. Sayisi Tarih
Konut 1 28.08.2024
Havuz - 03.09.2024
Konut 1 28.08.2024
Havuz - 03.09.2024
Konut 1 28.08.2024
Konut 1 28.08.2024
Havuz - 03.09.2024
Konut 1 28.08.2024
Havuz - 04.09.2024
Konut 1 28.08.2024
Havuz - 04.09.2024
Konut 2 28.08.2024
Havuz-2 - 04.09.2024
Havuz-1 - 04.09.2024
Konut 2 28.08.2024
Havuz-2 - 04.09.2024
Havuz-1 - 04.09.2024
Konut 2 28.08.2024
Havuz-2 - 04.09.2024
Havuz-1 - 04.09.2024
Konut 2 28.08.2024
Konut 2 28.08.2024
Havuz-2 - 04.09.2024
Havuz-1 - 04.09.2024
Konut 2 28.08.2024
Havuz-2 - 04.09.2024

2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851
2024/2851

Say
2024/2933
2024/2933
2024/2933
2024/2933
2024/2933
2024/2933
2024/2933
2024/2933
2024/2933
2024/2933
2024/2933
2024/2933

Sayi
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932

4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
5A
4B
4B
5A
4B
4B
5A
4B
4B
5A
4B
4B
5A
5A

Yapi Sinifi
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B

Yapi Sinifi
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B

Kat Sayisi
1

2
1
2
1
2
1
2
1
2
1
2

Kat Sayisi
2

1
2
1
2
2
1
2
1
2
1
2
1
1
2
1
1
2
1
1
2
2
1
1
2
1
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379,74
36,96
379,74
41,28
379,74
41,28
379,74
41,28
379,74
41,28
41,28
646,68
41,28
41,28
646,68
41,28
41,28
646,68
36,96
36,96
646,68
36,96
36,96
646,68
866,22
10.076,08

Alani (m2)
36,96
237,86
58,19
237,86
41,28
307.7
41,28
376,28
36,96
376,28
36,96
376,28
2.163,89

Alani (m2)
240,84
41,28
240,84
41,28
240,84
240,84
36,96
240,84
36,96
240,84
36,96
478,82
36,96
36,96
478,82
36,96
36,96
478,82
36,96
36,96
478,82
478,82
41,28
41,28
478,82
41,28



27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96

KKé
KK7
KK7
KK7
KK8
KK8
KK8
KK9
KS1
KS1
L1
L1
L10
L10
L12
L14
L15
L16
L16
L17
L19
L19
L2
L2
L20
L20
L21
L21
L22
L22
L23
L23
L24
L24
L25
L25
L27
L27
L28
L28
L3
L3
L4
L4
L5
LS
L6
L6
L7
L7
L8
L8
L9
L9
LL1
LL1
LL1
LL2
LL2
LL2
LL3
LL3
LL3
LL4
LL4
LL4
LLS
LLé
LLé
LL6

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

isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsati
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Degisikligi Yapi Ruhsati
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat
Isim Dedisikligi Yapi Ruhsat

Havuz-1
Konut
Havuz-2
Havuz-1
Konut
Havuz-2
Havuz-1
Konut
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Konut
Konut
Konut
Havuz
Konut
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz
Konut
Havuz-2
Havuz-1
Konut
Havuz-2
Havuz-1
Konut
Havuz-2
Havuz-1
Konut
Havuz-2
Havuz-1
Konut
Konut
Havuz-2
Havuz-1

- 04.09.2024
2 28.08.2024
- 04.09.2024
- 04.09.2024
2 28.08.2024
04.09.2024
04.09.2024
28.08.2024
28.08.2024
03.09.2024
28.08.2024
03.09.2024
28.08.2024
03.09.2024
29.08.2024
29.08.2024
29.08.2024
29.08.2024
- 03.09.2024
1 29.08.2024
1 29.08.2024
- 03.09.2024
1 28.08.2024
- 03.09.2024
1 29.08.2024
- 03.09.2024
1 29.08.2024
- 03.09.2024
1 29.08.2024
- 03.09.2024
1 29.08.2024
- 03.09.2024
1 29.08.2024
03.09.2024
29.08.2024
03.09.2024
29.08.2024
- 03.09.2024
1 29.08.2024
- 03.09.2024
1 28.08.2024
- 03.09.2024
1 28.08.2024
- 03.09.2024
1 28.08.2024
- 03.09.2024
1 28.08.2024
- 03.09.2024
1 28.08.2024
- 03.09.2024
1 28.08.2024
- 03.09.2024
1 28.08.2024
- 03.09.2024
2 29.08.2024
- 02.09.2024
- 02.09.2024
2 29.08.2024
- 02.09.2024
- 02.09.2024
2 29.08.2024
- 02.09.2024
- 02.09.2024
2 29.08.2024
02.09.2024
02.09.2024
02.09.2024
29.08.2024
02.09.2024
- 02.09.2024

—_—_—_ — = = =N

NN
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2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932
2024/2932

4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B
4B

41

,28

478,82

41
41

28
.28

478,82

41
41

.28
.28

478,82
240,84

41
311

.28
14

33,88

311

41
311
311
311
311

14
28
14
14
14
14

36,96

311
311

14
14

36,96

311
41
311

14
28
14

36,96

311

14

36,96

311

14

36,96

311

14

36,96

311

14

36,96

311

14

36,96

311

14

36,96

311

14

36,96

311,
28
311,
28
311,
28
311,
28
311,
28
311,
28
311,

41

41

41

41

41

41

14

14

14

14

14

14

14

36,96
606,67
36,96
36,96
606,67
36,96
36,96
606,67
36,96
36,96
606,67

41
41

28
28

606,67
606,67

4
4

,28
,28
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97  LS11 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 29.08.2024 2024/2932 4B 2 311,14
98 LS11 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 03.09.2024 2024/2932 4B 1 41,28
99 LS13 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 29.08.2024 2024/2932 4B 2 311,14
100 LS18 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 29.08.2024 2024/2932 4B 2 311,14
101 LS26 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 29.08.2024 2024/2932 4B 2 311,14
102 LS26 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 03.09.2024 2024/2932 4B 1 36,96
103 M1 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 29.08.2024 2024/2932 4B 2 561,39
104 M1 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 02.09.2024 2024/2932 4B 1 48,76
105 M2 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 29.08.2024 2024/2932 4B 2 561,39
106 M2 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 02.09.2024 2024/2932 4B 1 48,76
107 NI isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 29.08.2024 2024/2932 4B 2 379,74
108 N2 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 29.08.2024 2024/2932 4B 2 379,74
109 N3 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 29.08.2024 2024/2932 4B 2 379,74
110 N3 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 02.09.2024 2024/2932 4B 1 36,96
111 N4 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 29.08.2024 2024/2932 4B 2 379.74
112 N4 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 02.09.2024 2024/2932 4B 1 36,96
113 N5 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 29.08.2024 2024/2932 4B 2 379.74
114 N5 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 03.09.2024 2024/2932 4B 1 36,96
115 Né isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 29.08.2024 2024/2932 4B 2 379.74
116 Né isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 03.09.2024 2024/2932 4B 1 36,96
117 N7 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 1 29.08.2024 2024/2932 4B 2 379.74
118 N7 isim Dedisikligi Yapi Ruhsati  Havuz - 03.09.2024 2024/2932 4B 1 36,96
119 M isim Dedisikligi Yopi Ruhsati  Konut 6 29.08.2024 2024/2932 5A 2 854,97
120 7112 isim Dedisikligi Yopi Ruhsati  Konut 6 29.08.2024 2024/2932 5A 2 854,97
121 113 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 6 29.08.2024 2024/2932 5A 2 854,97
122 T4 isim Degisikligi Yapi Ruhsati  Konut 6 29.08.2024 2024/2932 5A 2 854,97
Toplam 98 30.000,16

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk D6nemde Gergeklesen Alm Satm
islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerlemeye konu 1 Ada 65, 75, 78 Parseller ve 110 Ada 12 ve 14 Parseller, Satis islemi ile 03.02.2022 tarih 2756
yevmiye numarasiyla “is Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S.” adina tescil edilmistir.

Degerlemeye konu 1 Ada 79, 80, 81 ve 82 Parseller, ifraz islemi (TSM) ile 24.02.2022 tarih 4734 yevmiye
numarasiyla “is Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S.” adina tescil edilmistir.

Degerlemeye konu 110 Ada 7 Parsel, Satis islemi ile 11.01.2023 tarih 855 yevmiye numarasiyla “is Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigr A.S.” adina tescil edilmistir.

Degerlemeye konu 110 Ada 13 Parsel, Satis islemi ile 28.01.2022 tarih 2256 yevmiye numarasiyla *“is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.” adina tescil edilmistir.

Gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangi bir kisitllik séz konusu dedildir.
Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu parsellerin son 3 yillk dénemde imar durumunda
degisiklik meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vib. uygulamalara konu olmamustir.

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin bulundugu parsellerin imar durumu, Kasaba Evleri 3. Etap projesinin yapildigi 1 ada 81, 82 ve
110 ada 12, 14 parsellerinde “Gelisme Yerlesme Alanlan” seklindedir. 1 ada 79 ve 80 parseller “Orta Yogunluklu
Konut Alanlan™ olarak tanimlanmistir. Bu alanlar plan notunda “60 k/ha Yogunluklu Konut Alanlan” seklinde
belirtiimistir. 1 ada 78 parsel orman alani, 1 ada 65 parsel tarnm alani, 1 ada 75 parsel park ve dinlenme alani,
110 ada 7 pasel ise tanmsal niteligi korunacak alan olarak belirfilmisti. 110 ada 13 parsel planda
tanimlanmamistir. Konu gayrimenkullerin dogu, bati ve gineyinde ormanlik alanlar bulunurken kuzeyinde
Cayagz deresi bulunmaktadir. Cevresinde "Gelisme Yerlesme Alanlan” ve “Orta Yogunluklu Konut Alanlan™
bulunmaktadir. Yakin ¢evresinin geneli Orman Alanlarindan olusmaktadir.
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1/5000 olcekli plan gérintisu

Yakin cevre arazi kullanimin detayr (Kaynak: BB E-Plan Uygulamasi) (kirmizi: ticaret, yesil: orman alani, acik kahverengi ve sari: gelisme-
konut alanlarr )

2.3.5 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili, degerleme tarihi itibariyle, herhangi bir durdurma karari, yikim karar
veya riskli yapi kararn bulunmamaktadir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihdi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaziardan 1 ada 79, 80, 81 ve 82 Parseller ile 110 Ada 12 ve 14 Parseller Uzerinde
gerceklestirilen proje ile ilgili, arsa malikleri is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S ve Tecim Yapi Elemanlar insaat
Servis ve Yonetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. $ti. arasinda sézlesme imzalanmistir. Buna gore gerceklestirilen
projede Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S payr maliklik orani olan %43,52626 olarak belirlenmistir.

istanbul lli, Cekmekdy licesi, Omerli Mahallesinde bulunan ve mulkiyeti Sirketimiz ile Tecim Yapi Elemanian insaat
Servis ve Yonetim Hizmetleri San. ve Tic. Ltd. $ti.(Tecim)'ye ait olan arsalar (zennde, Tecim lle birlikte ortak
mulkiyetin yonetimi kapsaminda gelistiriimesine karar verilen konut/villa projesinde alt yapi ingaat isierine iligkin ihale
sureci tamamlanmusts, Skketimizin yaklagik %44, Tecim'in ise yaklask %56 paya sahip oldudu, 165 Gniteden clusan
projede, ingaat ve sats faaliyetlerine yil igerisinde baslaniimasi planianmaktadir.

23.06.2023 tarihli KAP aciklamasi gorseli

2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Ainmig Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarnina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tém izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkullerden 1 Ada 79, 80, 81 ve 82 Parseller ile 110 Ada 12 ve 14 Parseller Uzerinde
gerceklestirilen proje insaatl devam etmekte olup, parseller Uzerindeki yapilar icin dizenlenmis Yeni Yapl
Ruhsatlar, isim Degisikligi Yapi Ruhsatlan ve onayl mimari projeleri bulunmaktadir. Projenin mevcut asamasina
kadar, ilgili mevzuat uyarnnca alinmasi gerekli tm izinlerin alinmis ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

Gayrimenkullerin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat,
Sema Vb. Dokimanlar Hakkinda Bilgiler” bash@i altinda sunulmaktadir.

2.3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkullerden 1 Ada 79, 80, 81 ve 82 Parsellerde bulunan yapilarin denetimi, Bulgurlu
Mahallesi, Detay Sokak, Mehmet Sitesi No: 2H/6 UskUdar / istanbul adresinde konumlu “Lalez Yapi Denetim
Limited Sirketi” tarafindan, 110 Ada 12 ve 14 Parsellerde bulunan yapilarin denetimi ise Efiler Mahallesi,

\.
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Seherylldizi Sokak, No:32/10 Besiktas / istanbul adresinde konumlu “Hisar Yapi Denetim Limited Sirketi”
tarafindan yapiimaktadir.

2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lligkin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme konusu tasinmazlardan; 1 Ada 79, 80, 81 ve 82 Parseller ve 110 Ada 12 ve 14 Parseller Uzerinde
‘Kasaba Modern’ konut projesi gelistirimektedir. S6z konusu projenin insasi, mimari proje ve ruhsatlarnna uygun
sekilde devam etmektedir. Degerleme konusu tasinmaziarla ilgili Yeni Yapi ve isim Degisikligi Ruhsatlar alinmis,
mimari projeleri onaylanmis, henuz kat irfifaki kurulmamistir. Degerleme calismasi ruhsatlann bagh oldugu
projelere goére yapimistir. Konu parseller Uzerinden farkll bir proje izinlerinin alinmasi ve uygulanmasi
durumunda proje degerinde degisiklik s6z konusu olabilecektir.

ilgili parseller Uzerine insa ediimekte olan projede 165 adet villa nitelikli Unite, havuz ve ortak alanlar
bulunmaktadir. Projede yer alan bloklarin kat, insaat alani vb. 6zellikler raporun “2.3.2 GayrimenkulUn Plan,
Proje, Ruhsat, Sema ve Doékmanlan Hakkinda Bilgiler” bashdr altinda yer alan ruhsat bilgileri tablosunda
sunulmaktadir.

2.3.10 Varsa, GayrimenkulUn Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 Ada 79 Parsel Uzerinde bulunan KK1 Blok icin “Y2134D0353E88" numaral,
performans sinifi “B"” olan, LLT Blok icin *Y2134558643B0" numarali, performans sinifi “B” olan, 1 Ada 80 Parsel
Uzerinde bulunan T1 Blok icin “Y2134DA66FDAF" numarall, performans sinifi “B” olan, N1 Blok icin
“Y2134A794D80F" numarali, performans sinifi “B” olan, KK1 Blok icin *Y21343756803B" numarali, performans sinifi
“B” olan, KK2 Blok icin “Y213480C4646AC" numaral, performans sinifi “B” olan ve KK3 Blok icin
“Y213480C466AC" numarall, performans sinift “B” olan enerji kimlik belgeleri dizenlenmistir. Belgeler ekte
sunulmaktadir.

-
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomi!( Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2025 yilinin ilk Uc aylk dénemi, 2024 yilindan sUregelen jeopolitik riskler ile ekonomik dengesizlikleri devralmis
gorinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna'daki savas ortami tansiyonu artinrken ABD'de 20 Ocak'ta géreve
baslayan Trump'in kiresel anlamda etki yaratan gimrik vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana
cikarmistir.

ABD Baskani Trump, dis ticaret acigr verdigi Ulkeler basta olmak Uzere gimrik vergilerini cok hizll bir bicimde
arfiracagini aciklarken 6ézellikle Cin'e ydnelik oldukca sert bir tutum takinmistir. Trump, iki komsu Ulke olan
Meksika ve Kanada'ya ydnelik gimrUk vergilerini de yUkseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip, Gronland ve
Panama’'dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi uygulamalar kiresel ekonomi icin ciddi bir belirsizlik
kaynagdi olmustur.

KGresel ticaretin cok hizli bir bicimde daralacagi beklentisi, buna bagl buyUmede yasanabilecek gerilemeler
ve olasi resesyon beklentileriyle finansal piyasalardaki calkantilar ABD yd&netimine geri adim attirmis
gérunmektedir. Trump aldigi bir kararla, normalde Nisan ayinda uygulamaya koyacadr gumrik vergilerini U¢
ay sUreyle ertelemistir. Ancak bu sure zarfinda her Ulkeyle tek tek pazarlik yapacagini bildirmistir.

ABD’'nin baslathg gimrUk vergisi artigi diger Ulkeler arasinda da mutekabiliyete neden olacadindan kiresel
bUyUmede yasanacak kaybin &tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi sonrasinda da stagflasyonist
edilimlerin giclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin
raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF DUnya Ekonomik G&érinUm Raporu Nisan sayisinda ficaret gerilimlerinin hizla trmanmasi ve politika
belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kUresel ekonomik bUyUme tahminlerini bu yil icin %2,8'e ve gelecek vyil icin
%3'e dUsUrmuUstUr. 1 Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde, dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek vil
%3.3 bUyUmesi 6ngdrolmUstU.

S&z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise bUyumenin bu yil %2,7 olacagdi ifade edildi. IMF, 2024 yilinin Ekim
ayinda yayimladigi Global Ekonomik GoérinUm Raporu'nda TUrkiye icin ayni fahminde bulunurken, 2025 yili
Ocak ayinda yayimladigr ara raporda tahminini %2,6'ya guncellemisti. 2024 yili icin ortalama tUketici fiyatlan
beklentisini %33'ten %35,9'a cikarirken, 2026 yili icin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Grafik : Tirkiye ve Geligmekte Olan Olke Grafk : Tark Lirasi Fanlama Falzlen” (4 Grafik t Taplam lgsidlik Oram ve
DS Prirlart (% ¥il Vadal, Baz Puan] Haflali Harekelli Crialare, %) isglicine Katilim Qrana [Messimsellioen
Anmdinlifug, %)
e Pl Al F i
=TCrklye: e T RATE A bk 1 1l Fordarma Cais 5 pocine Katihmn Orani (5ol Beser)
=l gmpate clan kel Pl Fhaeen T —zsiFik A
:: :E: i Al g dran 5cl Erseril
L & 0 it 14
o e B
i 0] 4 -;l: 12
- in
150 s0a - ay 10
en A «* P
e o 5
] 0 n !
o 0 ™ r" m o = T wn o . n oy f A
5 94 % % % " R S S T T T B B N 2 | RIS | ] .
s 2 g - i d [ = A R A A A 2|32 1|2ala 1[2)z a0t 2{3|4f1]2 3)a)1
Frprah: B oo b 5. Faanak TR 220 F0ET 0 ICER | 2023 | a4 35
4 Sellpmais oien ilkekes Sred gz, Frasnems, Flipnier, *Meduacrazides k TCWE alrikl omaamatonlaTataid Kamalc T
T i, Kzl hbin, ey, Wekekn, 51 et Lagsit Faiad w o

TUrkiye'nin gdreceli olarak ABD gUmrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte para politikasinda Mart ortasindan bu
yana yasanan daha fazla siklasmanin da yarattigi nisbi koruma etkisi oldugu séylenebilir. Ancak enflasyonda
hal& kat bir seyrin sirmesi, faiz oranlarnin buna bagll yUksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat
cekmektedir.

TUrkiye ekonomisi 2024 yilini %3,2 bUyUme ile tamamlarken, kisi basina disen milli gelir 15.463 $ olarak
aciklanmistir. Moody's, 2024 ortasinda Turkiye'nin kredi notunu B3'ten B1'e yUkseltmis ve pozitif goronimuons
korumus; 2025'in ik ceyredi itibaryla bu degerlendirmeyi sabit tutmustur. Fitch ise ayni dénemde TUrkiye'nin
uzun vadeli doviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve gérinUmuinU “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez Bankasi
yilin ilk ceyreginde politika faizini sabit futmus, Mart ayinda ise %45'ten %42,5'e dUsGrmUstUr. Buna karsin, siyasi
belirsizlikler ve doviz kurundaki dalgalanma enflasyon Uzerindeki yukar yonlG baskiyr sGrdirmUs ve ekonomik
gorinume iliskin belirsizlikleri artirmistir.

S
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KUresel risk algisinin artan tarife belirsizlikleri ve bozulan kiresel ekonomik gérinim altinda zayif seyrettigi bir
ortamda, yurt ici gelismelerin etkisiyle mart ayr ortasindan itibaren TL cinsi varliklara yonelik risk algis
bozulmustur. Gercgeklestirilen parasal sikilastirma ve atilan likidite adimlan sonrasinda TL varliklardaki satis baskisi
hafiflemistir. Bununla birlikte, nisan basinda aciklanan kiresel tarifeler ile GOU’lere yénelik risk algisindaki
bozulma TL varlklardan cikisin sirmesine neden olmustur. Bu gérinim altinda, GOU risk primlerindeki artisin
Uzerinde bir bozulma ile 380 baz puan dizeyine kadar yUkselen TUrkiye CDS primi, atilan politika adimlarnin
etkisiyle 16 Mayis itibaryla 297 baz puan dizeyine gerilemistir.

GSYH Biiyiime Oranlan (Bir tnceki yilin aym dinemine gire % degigim)

I [} [} " I [} [} v I [} [} v I (] ([} v |
7.5 22,3 B0 97 7.8 7.6 41 33 4.5 4,6 6,5 4,6 5,4 2.4 2.2 3.0 2.0

TCMB rezervleri yurt disi yerlesiklerin portfdy cikislan énciluginde gerilemistir. Mevcut Enflasyon Raporu
déneminde, TCMB brUt uluslararasi rezervleri, bUyUk oranda yurt disi yerlesiklerin portfdy ve swap cikislan
kaynakl olarak 23,2 milyar ABD dolan azalarak 144,3 milyar ABD dolan seviyesinde gerceklesmistir. Politika
faizindeki artis ve sk parasal durusu destekleyici tedbirler neticesinde finansal kosullar sikilasmistir. Faiz
indirimlerinin basladigi 2024 yii aralik ayindan finansal piyasalarda oynakligin gézlenmeye basladigi mart
ayinin ortasina kadar gecen sUrede, aktarim mekanizmasi ile uyumlu olarak mevduat faiz oranlarindaki
gerileme belirgin olmustur. Bankalarin mevduat kompozisyonunda kur korumall mevduat payr azalmaya
devam etmektedir. Kredi kisitlarn ve finansal varlik fiyatlarinda gézlenen oynaklik neticesinde YP kredi buyumesi
yavaslarken TL krediler hiz kazanmis, kur etkisinden arnndinlimis toplam kredi bUyUmesi ise yatay seyretmistir.
Bireysel kredi bUyUmesi kredili mevduat hesabi (KMH) ve Bireysel kredi karti (BKK) kullanimi kaynakli olarak son
dénemde bir miktar hizlianmustir.

Enflasyon Oranlan (Bir saceki yilin aym ayina gore willik yiizde degisim)

TUFE 69,8 75.4 71,6 61,8 52,0 404 486 47,1 444 42,1 0,1 a1 7.9
vi-OFe 55,7 57,7 50,1 414 a8 a1 322 295 28,5 272 25,2 235 225

TUketici enflasyonu nisan ayinda yUzde 37,86'ya gerilemis, 2024 yili haziran ayinda baslayan dezenflasyon
sUreci devam etmektedir. Hizmet enflasyonu gerilemekle birlikte yUksek seyrini sirdUrmekte, dUsUk seyreden
mal enflasyonunun yakin dénem déviz kuru gelismelerinden etkilendigi izlienmektedir. Diger taraftan, basta
petrol olmak Uzere gerileyen emtia fiyatlan enflasyondaki dUsusU desteklemektedir. Finansal kosullardaki
sikilasma ve kuresel gelismelerin etkisiyle talep kosullarinin yilin kalan déneminde daha destekleyici olacadi
ongortimektedir. Ocak ayinda guclenen aylik Uretici enflasyonu takip eden iki ayda yeniden zayifladiktan
sonra nisan ayinda bir miktar guclenmistir. Yillk Urefici enflasyonu ise tUketici yillk enflasyonunun altindaki
seyrini sGrdUrmuUs ve nisan ayi ifibanyla yozde 22,50 olarak gerceklesmistir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektérinin 6nemli gostergelerinden konut satis rakamlarina gére 2025 yili ik ceyreginde konut
satislan toplami 335.786 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %20 dolayinda bir artig
gorGlmustUr. Ayni dénemdeki satislann 51.729 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir dnceki yilin ayni
dénemine gdre %87'lik bir artisi isaret etmektedir. iigili ddnemde ilk el satislar 99.876 adet, ikinci el satislar ise
235.910 adet olarak kayitlara gecmistir.

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canl sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak;
faizlerdeki dUsme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis beklentisi,
goéreceli konut kredilerine ulasilabilifigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirm araclanindan gelir elde edenlerin
bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim t0m varlik fiyatlanni etkiledigi gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut fiyat endeksine (KFE) bakhigimizda nominal artisin
surmesine karsin reel fiyatlann halé enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda da olsa egilime baktigmizda reel anlomda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir dnceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak
%32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistr. Uc blyUk sehirdeki fiyat degisimlerini

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 22 |



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

inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmir'de srrasiyla
%30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artislar gdzlenmistir.
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Kaynak: TCMB
Yiin 2025 ilk ceyreginde konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin sinirli olarak devam ettigi,
konut kredi talebinin ise gUclU oldugu gérUlmektedir. Benzer sekilde, intiyac kredilerinde, yilin ilk ceyreginde
uygulanan standartlarda gevsemenin devam efttigi, kredi talebinin ise canli oldugu gérilmektedir. Yilin 2025
ikinci ceyregdi icin bankalann beklentisi, konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin zayif sekilde
devam edecegi, diger bireysel kredi turlerine uygulanan standartlarda ise bir miktar sikilasma baslayacadi
yonUndedir.

Gerek uygulanan politikalann etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yili bahar aylanndan bu yana keskin bir dUsUs gézlenmistir. TUIK verilerine goére, insaat
maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir dnceki aya gdre %1,24 artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gére %23,94
yUkselmistir. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %1,99 artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 yUkselmistir.

Gayrimenkul sektdri ve ekonominin dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlarn ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu géstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakl
egilimini dlcmek adina degderlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi
ruhsatl verilen bina sayllanna bakfigimizda; bir énceki yiin ayni ceyregine goére, belediyeler tarafindan yapi
ruhsati verilen bina sayisi %16,7, daire sayisi %17.4 ve yUz dlcUm %16,5 azalmistir. Ayni déneme ait yapi kullanim
izinleriyse; bir dnceki yiin ayni ceyregine gbre, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisl %10,5, daire sayisi %16,9 ve yUz 6lcum %13,3 artmistir. Yapi ruhsatlarnnin géreceli olarak zayif olmasi konut
arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda kalmasina neden olmustur

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlar ve GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektord 2025 1.Ceyrek Raporu

3.2 _GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

istanbul TUrkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halic'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bdlimUneAvrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bdlimine ise Anadolu Yakasi denir. istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca
Yarnmadasi, doguda Kocaeli Yarrmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada
istanbul Bogaz'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a badl Saray, batida Tekirdad'a badl Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdad, guneybatida Tekirdagd'a bagl Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeline bagl
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile komsudur. Kentin
ortasindaki istanbul Bodaz ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve
Yavuz Sultan Selim Koprdleri kentin iki yakasini birbirine baglar.

TUrkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazilamis oldugu 2024 yili Adrese Dayall NUfus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuclarnna gére istanbul'un (istanbul BUyUksehir Belediyesi ve badl belediyelerin sinirlan icindeki nifus) nfusu
15 milyon 701 bin 602 kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25 Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39
ilcesi vardrr. istanbul'un 39 ilcesi nUfus sayisi bakimindan 2024 yili verilerine gére incelendiginde en yUksek
nUfusa sahip ilcesi Esenyurt (988.369), en az nUfusa sahip ilcesi de Adalar (16.979) olmustur.

3.2.2 GCekmekoy ilgesi

Cekmekdy, Istanbul'un Anadolu yakasinda bir ilcedir. Kocaeli Yanmadas’'nin bati kesiminde Alemdag
ormanlarinin - guneybat kesiminde konumlanan Cekmekdy, kuzeybatida Beykoz, kuzeydoguda Sile,
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gUneybatida Umraniye, gineydoduda ise Sancaktepe ilcelerine komsudur. Alemdag ormanlarinin gineybat
kesiminde konumlanmistir. Umraniye'ye bagdl bir semt iken, 2008 yilinda ilce statUsine kavusmustur. Cekmekdy
ilcesi 202 km?lik bir alan icinde, 306.739 bin nUfusa ve toplam 21 mahalleye sahiptir. M5 UskUdar-Cekmekdy
metro hatti, Sile Otoyolu ve Kuzey Marmara Otoyolu baglantilan yakininda bulunmaktadir. Konut agirlikli
gelisim gbstermektedir. Site yasami, villa fipi mUstakil konutlar ve orta-Ust segmentteki projeler ilcenin konut
stokunun boyUk bir b3lUmUnd olusturmaktadir. Omerli, Alemdad ve Tasdelen gibi mahalleleri genis arsa
yapllarina ve dustk yogunluklu yapilasmaya sahip olup dogal alanlara yakin mahallelerdir. Nef Cekmekdy,
Emlak Konut Cinarkdy Evleri, Astera Evleri, Mod Cekmekdy ve Natural Garden Houses gibi prestijli projeleri icine
alan birilcedir.

3.2.3 Omerli Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Omerli, istanbul’da Cekmekdy ilcesinde bulunan bir mahalledir. 2024 yill sayimina gére nifusu 5.702 kisidir. Son
ylllarda gelisen nitelikli konut projeleri ile 6ne cikan bir yerlesim bolgesidir. Mahalle, 6zellikle dUsuk yogJunluklu
ve villa fipi yapillasmanin hakim oldugu bir alanda konumlanmaktadir. Cevresindeki gayrimenkuller, genellikle
yeni insa edilmis muUstakil villalar ve site diUzenindeki modern konutlardan olusmaktadir. Bdlgenin yakin
cevresinde, benzer nitelikte yatay mimarili konut projeleri, sosyal tesisler, binicilik kulipleri ve orman alanlar yer
almaktadir. Sile Otoyolu'na ve Kuzey Marmara Otoyolu’na yakinlhidi sayesinde sehir merkezine erisim kolaydir.

Mahallede Cekmekdy Belediyesi Omerli Gorsel Sanatlar Merkezi, Omerli Hikmet Tevfik Ataman Cok Programii
Anadolu Lisesi, Ozel Alev Okullan, Bahcesehir Koleji Omerli KampUsU, istanbul Képek KulUbU gibi yapilar
bulunmaktadir. Tasinmazlarin yakin ¢cevresinde Omerli Binicilik EGitim Merkezi ve dider binicilik kulUpleri, Riva's
Club ve kamp alanlar bulunmaktadir.

3.2.4 Ulasim

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim icin; Kuzey Cevre Yolu Uzerinden Sile istikametinden HUseynli
istikametine gidilirken Omerli Kavsadindan sola Beykoz Caddesi'ne dénulir. Cadde Uzerinde yaklasik 1.5 km
ilerledikten sonra sag kolda kalan Cdmert Sokaka dénuollr. 860 metre ilerledikten sonra saga dénulir ve
Demetbag Cikmaz Caddesi Uzerinden devam edilir. Degerleme konusu tasinmaziar cadde Uzerinde yaklasik
300 metre ilerledikten sonra sag kolda kalmaktadir.

Ana gayrimenkul toplu tasima ve 6zel aracg ile yUksek erisilebilirlige sahip olup, cepheli oldugu cadde ve
sokaklarin yaya ve aracg sirkUlasyonu dusUk-orta seviyededir. Kuzey Marmara Otfoyolu Anadolu Yakasi 2.
cikisina yaklasik 3 km mesafededir.

Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
Kuzey Marmara Otoyolu 3 km.
Alemdag Sile Yolu 3.7 km.
Cekmekdy Merkez 23,8 km.

*Yaklasik bilgilerdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Sinrlayan Fakitérler

Degerleme tarihi itibariyle sirec tamamlanana kadar gecen surede, degerleme islemini olumsuz etkileyen
veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

3.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller, Cekmekdy ilcesi, Omerli Mahallesi, 1 ada 65, 75, 78, 79, 80, 81, 82 parseller
ve 110 ada 7, 12, 13, 14 parseller Uzerinde yer almaktadir. Konu parseller toplam 155.623,68 m? yUzolcUme
sahip olup, Uzerinde villa projesi yapilmakta olan parseller ise toplam 138.188,32 m? yUzolcUmUne sahipfir.

1 Ada 65 Parsel, “Arsa” vasifli olup 2.569,99 m? yUzdlcUmUne sahiptir. Az eg@imli parsel mevcut durumda bos
arsa olarak kullanilmaktadir.

1 Ada 75 Parsel, “Arsa” vasifli olup 2.185,37 m? yUzdlcUmuUne sahiptir. Az eg@imli parsel mevcut durumda bos
arsa olarak kullanilmaktadir.

1 Ada 78 Parsel, “Arsa” vasifli olup 3.158,07 m? yUzdlcUmUne sahiptir. Az egimli parsel mevcut durumda bos
arsa olarak kullanilmaktadir.
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1 Ada 79 Parsel, “Arsa” vasifl olup 3.348,32 m? yUz&lcUmUne sahipfir. Az egimli parsel mevcut durumda Kasaba
Modern Projesinin 1. Etap kisminda kalmakta olup Uzerinde 2 adet blok bulunmaktadir.
1 Ada 80 Parsel, “Arsa” vasifl olup 6.972,71 m? yUzdlcUmUne sahipftir. Az egimli parsel mevcut durumda Kasaba
Modern Projesinin 1. Etap kisminda kalmakta olup Uzerinde 5 adet blok bulunmaktadir.

1 Ada 81 Parsel, “Arsa” vasifll olup 14.309,43 m? yUzdlcUmUne sahiptir. Az egimli parsel mevcut durumda
Kasaba Modern Projesinin 1. Etap kisminda kalmakta olup Uzerinde 12 adet blok bulunmaktadir.

1 Ada 82 Parsel, “Arsa” vasifli olup 27.927,41 m? yUzO6lcUmUne sahiptir. Orta egime sahip parsel mevcut
durumda Kasaba Modern Projesinin 1. Etap kisminda kalmakta olup Uzerinde 20 adet blok bulunmaktadir.

110 Ada 7 Parsel, “Arsa (Spor Alani” vasifl olup 9.509,92 m? yuzélcimUne sahiptir. Orta egime sahip parsel
mevcut durumda bos arsa olarak kullanimaktadir.

110 Ada 12 Parsel, “Arsa” vasifll olup 5.888,72 m? yUz&lcUmUine sahiptir. Orta edime sahip parsel mevcut
durumda Kasaba Modern Projesinin 3. Etap kisminda kalmakta olup Uzerinde é adet blok bulunmaktadir.

110 Ada 13 Parsel, *Arsa” vasifl olup 12,01 m? yUz&lcUmUne sahiptir. Orta edime sahip parsel mevcut durumda
bos arsa olarak kullaniimaktadir.

110 Ada 14 Parsel, “Arsa” vasifl olup 79.741,73 m? yUzolcUmuUne sahiptir. Az egime sahiptir. Mevcut durumda
parselin bir kismi Kasaba Modern Projesi 1. Etapta (Sosyal Tesis), bir kismi 2. Etapta (33 adet blok) bir kismi ise 3.
Eftapta (30 adet blok) kalmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaziar; Dogu, bati ve guney cepheleri ormanlik alana cepheliyken kuzey cephesinde
Cayagiz Deresi bulunmaktadir. Batisinda Kuzey Marmara Otoyolu gecmektedir. Tasinmazliar topografik olarak
egimli bir yapiya sahipfir. Parsellerin en yUksek ve en dUsUk kotlan arasindaki fark yaklasik 35 metredir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Konu parsellerden 1 Ada 79, 80, 81 ve 82 Parseller ve 110 Ada 12 ve 14 Parseller Uzerinde, “Kasaba Modern”
projesi kapsaminda toplam 108 blokta konumlu 165 adet villa tipi konut, 108 adet havuz ve 1 adet sosyal tesis
insa edilmektedir. Kasaba Modern Projesi 3 Efaptan olusmaktadir.

1. Etapta toplam 39 Blokta konumlu 61 villa fipi konut, 392 havuz ve 1 sosyal tesis bulunmaktadir. Blok insaat
alani brut 17.046,15 m?, havuz insaat alani brit 1.595,30 m? ve sosyal tesis insaat alani brit 1.761,71 m2 olmak
Uzere 1. Etap Toplam insaat alani 20.403,16 m2'dir.

2. Etapta toplam 33 Blokta konumlu 44 villa fipi konut ve 23 havuz bulunmaktadir. Blok insaat alani brot
12.222,46 m? ve havuz insaat alani brut 1.102,77 m? olmak Uzere 2. Etap Toplam insaat alani 13.325,23 m2'dir.

3. Etapta toplam 36 Blokta konumlu 60 villa fipi konut ve 46 havuz bulunmaktadir. Blok insaat alani brot
15.237,84 m? ve havuz insaat alani brut 1.839,27 m? olmak Uzere 3. Etap Toplam insaat alani 17.077,11 m2'dir.

Kasaba Modern projesinin toplam insaat alani ise 50.805,50 m2'dir.

3.4.3 Bagimsiz Bolumlerin Ozellikleri ve Fotograflan

Parseller Uzerinde insa edilmekte olan projede 165 adet villa tipi konut bulunmaktadir. Konutlar 2+1, 3+1, 4+1,
5+1 ve 6+1 olarak projelendiriimistir. Bloklar ikiz nizam, muUstakil, townhouse, UclU townhouse olarak
planlanmistir. Projede yer alan ikiz nizam ve muUstakil bloklarda yer alan konutflarn bUyUk bir kismi mUstakil
havuza sahipfir. Projede acik ve kapall otopark alanlar mevcuttur.

ikiz nizam ve mUstakil tipte olan bloklarda yer alan 5+1 ve é+1 villalarda acik ve kapall otopark mevcut, diger
villalar sadece acik otoparka sahipfir.

Projede yer alan 2+1 konutlarn brut kullanim alani 113 m? - 146 m? arali@inda, 3+1 ve 4+1 konutlann brit
kullonim alani ortalama 175 m? civarinda, 5+1 konutlann brut kullanim alani 300 m? - 325 m? araliginda, 6+1
konutlarn buyUk bir kisminin brot kullanim alani 380 m? civarninda, bir kisminin brit kullanim alani 560 m?
civarnndadir.
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Fotograflar
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TT4 Blok
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2. Etap Genel Gortnim 2. Etap Genel GOrGnim

LL5 Blok (Ornek Ev)
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LL5 Blok (Ornek Ev - i¢c Hacimler) LL5 Blok (Ornek Ev - i¢ Hacimler)

Blok N4 Blok M1 Blok

A

2. Etap Genel Gérunim

3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaziar mevcut durumda insaat halinde olup, mahallinde yapilan élcim ve
incelemelere gore tasinmaziar projelerine uygun sekilde devam etmektedir.

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi

-
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Degerlemeye konu gayrimenkuller “arsa” niteligindedir. Konu parsellerden 1 Ada 79, 80, 81 ve 82 Parseller ve
110 Ada 12 ve 14 Parseller Uzerinde, “Kasaba Modern” projesi insa edilmekte olup, mevcut durumda diger
parseller bos arsa olarak kullaniimaktadir.

-
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarn belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amaci ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya ylkimlolugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket efttikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degdistirmesinde kullanilmasi gerekli goérilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklannin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan ¢cercevesinde, degerleme tarihi itibarniyla kiralanmasi sonucu
elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varigin veya yikimlUlogon bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflann
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlann bir arada
toplam degerinin, ayr ayn degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirlenmesi gerekli gértimektedir. Tasfiye degeri iki farkll varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

DuUzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilarin) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saficiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mMUimkin olmadigr ve alicillann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercede uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tfanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilr olan ayni veya karsilashnlabilir (benzer) varlklarla
karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agrrlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcUde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarck islem gdérmesi,
ve/veya

(c) 6nemli 6lcude benzer varliklar ile ilgili sk yapillan ve/veya guncel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

Pazar yaklasminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUrGlimesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarnin
veya maliyet tasarruflarinin buginkU degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézUyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislar dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varl@in buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar; dederleme konusu varidin ve dederleme
gdérevinin niteligine en uygun nakit akisi t0ronun secilmesi (6rnedin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari,
toplam nakit akislar veya 6zsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin
fahmin edilecegdi en uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis fahminlerinin
hazilanmasi, (varsa) kesin fahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belilenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikc¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yiporanma
paylannin disulmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varigi yasal kisittlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katlimcilarn degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sGrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden

Faktorler
SWOT Andalizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Gelisime acik bir bdélgede konumlu olmasi, x  Orman ve nehir ile sinilandirnimis  olmasi
+ Cevresinden nitelikli villa projelerinin sebebiyle gelisme alaninin bulunmuyor olmasi,
bulunmasi, x  Sehir merkezine uzak olmasi,
+ Orman ve doga manzarasina sahip olmasi, x  Tasinmazlann ingaat  streclerinin - devam
etmesi,
% Yalnizca &zel araclarla ulasim saglanmasi,
Firsat Tehditler
+ Bodlgenin gelisime acik olmasi, x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
+ Benzer nitelikte gayrimenkul talebinin yUksek gelismeler, tUm  sektorleri  oldugu  gibi
oldugu bdlgede konumlu olmasi, gayrimenkul sektérond de olumsuz olarak

etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalar sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul mevcutta arsa vasifidir. Bu sebeple yakin bolgelerdeki, arsa (tarla) vasifli gayrimenkul
satilmis/satiik emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz dzelliklerine gdre analiz edilmistir.

Satiik Arsa Emsalleri

No Konum imar  Alani Fiyah Fiyati Olumlu / Olumsuz Tel.
Durumu  (m?) (TL) (TL/m?)  Ozellikleri No.

1 Omerli Konut 8200 250.000.000 30.488 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, konut imarli, 8.200 m? alana sahip  (532)
Mah. E: 0,25 arsa 250.000.000 TL bedelle satiliktir. 466

H: 9,50 0505

2 Omerli Konut  1.326 34.500.000 26.018 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, konut imarl, 1.326 m? alana sahip  (532)
Mah. E: 0.25 arsa 34.500.000 TL bedelle satiliktir. 210

H: 9,50 0488

3 Omerli Konut  4.174 113.000.000 27.072 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, konut imarli, 4.174 m? alana sahip  (536)
Mah. E: 0.25 arsa 113.000.000 TL bedelle satiliktir. 469
120/5 H: 9,50 7520

4 Resadiye Konut  7.692 145.000.000 18.851 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, konut imarli, 7.692 m? alana sahip  (541)
Mah. E: 0,10 arsa 145.000.000 TL bedelle satiliktir. 581
0/678 H: 6,50 3323

5 Resadiye Konut 13.600 240.000.000 17.647 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, konut imarli, 13.600 m? alana sahip  (535)
Mah. E: 0,10 arsa 240.000.000 TL bedelle satiliktir 563

H: 6,50 7971

GorUs: Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu bdélgede, gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan sifahi bilgilere gére, tasinmazlarla ayni,
3.000 - 5.000 m? alana sahip arsalarin 25.000 TL/m? - 27.000 TL/m? araliginda satilabilecedi bilgisi alinmistir.

Satilik Tarla Emsalleri

No Konum imar  Alani Fiyah Fiyah Olumlu / Olumsuz Tel.
Durumu (m?) (L) (TL/m?)  Ozellikleri No.

6 Omerli Tarla 23.410 110.000.000 4.699 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, imarsiz alanda konumlu, 23.410 (536)
Mah. m? alana sahip arsa 110.000.000 TL bedelle satiliktir. 469
7520

7 Huseyinli Tarla  8.200  57.000.000 6.951 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, imarsiz alanda konumlu, 8.200 (536)
Mah. m? alana sahip arsa 57.000.000 TL bedelle satiliktr. 469
7520

8  Huseyinli Tarla  8.500  59.500.000 7.000 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, imarsiz alanda konumlu, 8.500 (532)
Mah. m? alana sahip arsa 59.500.000 TL bedelle satiliktir. 474
0203

9  Sirapinar Tarla 14.000  98.000.000 7.000 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, imarsiz alanda konumlu, 14.000 (532)
Mah. m? alana sahip arsa 98.000.000 TL bedelle satiliktir. 474
0203

10  Cumhuriyet Tarla 10.370  65.000.000 6.268 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, imarsiz alanda konumlu, 10.370 (541)

-
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Mah. m? alana sahip arsa 65.000.000 TL bedelle satiliktir. 950

5361

GorUs: Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu bélgede, gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan sifahi bilgilere gére, tasinmazlarla ayni,
2.000 - 3.000 m? alana sahip tarlalarin 3.500 TL/m? - 4.500 TL/m? araliginda satilabilecedi bilgisi alinmistir.

Satiik Konut Emsalleri

No Konum Tipi Beyan Tahmin Fiyah Fiyah Olumlu / Olumsuz Tel.
Edilen  Edilen (L)  (TL/m?)  Ozellikleri No.
Alam Alam
(m?) (m?)
11 Omerli 4+1 340 320 53.150.000 166.094 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan, yeni insa edilmis, 340 m? (533)
Mah. oldugu beyan edilen ancak 320 m? oldugu dUsUnUlen 4+1 villa 53.150.000 TL bedelle 692
satiliktir. 1325
12 Omerli 5+1 450 380 57.500.000 151.316 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan, 20 yillik, 450 m? oldugu beyan  (532)
Mah. edilen ancak 380 m? oldugu disUndlen 5+1 villa 57.500.000 TL bedelle satiliktir. 315
005
13 Omerli 7+2 360 300 59.800.000 199.333 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan, yeni insa edilmis, 360 m? (532)
Mah. oldugu beyan edilen ancak 300 m? oldugu dUsinUlen 7+2 villa 59.800.000 TL bedelle 257
satiliktir. 3311
14 Omerli 5+1 485 325 53.750.000 165.385 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan, 10 yillik, 485 m? oldugu beyan  (532)
Mah. edilen ancak 325 m? oldugu dUsUnUlen 5+1 villa 53.750.000 TL bedelle satiliktir. 657
4277
15 Omerli 4+3 400 350 69.000.000 197.143 Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda bulunan, 4 yillik, 400 m? oldugu beyan -
Mah. edilen ancak 350 m? oldugu disUnUlen 4+3 villa 69.000.000 TL bedelle satiliktir.
(Sahibinden)

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

- - v

Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayninhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Duzeltmeler, Dizeltmelerin Yapiilma Nedenine lligkin Detayh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu, dederlemeye konu
gayrimenkul ile benzer nitelikli “arsa, tarla ve konut” arastirmasi yapilmigtir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul
aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile gdérisGimUs ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlarn incelenmistir.
Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkuller
hakkinda kismen bilgi ediniimis olup, agirlikll olarak halihazrda piyasada satfilik ve kiralk olarak pazarlanan
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gayrimenkullerin detaylan dgrenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimig
olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklarn gérGimUstar.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklan olan emsallerin serefiye farkliliklan
degerlemede dikkate alimmal) tercih ediimesine; emsal gayrimenkullerin  fiziksel &zelliklerinin  dikkate
alinmasinag, fiziki dzelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUklGgUu, yapr yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vib. unsurlar)
farkl olmasi durumunda emsallerin serefiye farkliiklannin dederlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet
devrine iliskin emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre muUlk vs.) ortaya
cikaracag serefiye farkliliklarn degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bolgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasilmaktadir.

Emsal 1,2, 3, 4 ve 5; 1 Ada 79, 80, 81, 82 Parseller ve 110 Ada 12 ve 14 Parseller icin incelenmistir. Buna gore;

Kullanim alani bUyUdUkce birim satis degerinde azalmalar olmaktadir.

Ana ulasim akslarina ve merkezi lokasyanlara yaklastikca birim satis degerinde artislar olmaktadir.
Yapilasma sartlan (Emsal, Gabari vb.) arttikca birim satis degerinde artislar oimaktadir.

Emsallerin pazarlik payi ve serefiye calismasi éncesi fiyatlannin 17.500 TL/m? ile 30.500 TL/m? arasinda
dedistigi tespit edilmistir.

Emsal 6,7, 8,9 ve 10; 1 Ada 65, 75, 78, 82 Parseller ve 110 Ada 7 ve 13 Parseller icin incelenmistir. Buna gore;

e Kullanim alani bUyUdUkce birim satis degerinde azalmalar olmaktadir.

e Ana ulasim akslarina ve merkezi lokasyanlara yaklastikca birim satis degerinde artislar oimaktadir.

e Yapilasma sartlan (Emsal, Gabari vb.) arttikga birim satis degerinde artislar olmaktadir. (Emsaller tarla
niteliklidir. Degerleme konusu 1 Ada 65, 75, 78, 82 Parseller ve 110 Ada 7 ve 13 Parsellerden yalnizca 110
ada 13 parselin tamami ve 110 Ada 7 Parselin bir kismi “Tarmsal Niteligi Korunacak Alan” netilkli olup
kalan parseller *Orman Alani, Park ve Dinlenme Alani vb.” niteliklidir. 110 Ada 7 Parselin ise alani
herhangi bir tanmsal uygulama icin yeterli oimadigindan, tasinmazliara “Tarla” nitelikli emsallerden
daha dusUk serefiye uygulanmistir.)

e Emsallerin pazarlk payl ve serefiye calismasi dncesi fiyatlarinin 4.500 TL/m? ile 7.000 TL/m? arasinda
degistigi tespit edilmistir.

Emsal 11, 12, 13, 14 ve 15; Konutlar icin incelenmistir. Buna gore;

Kullanim alani bUyUdukce birim satis degerinde azalmalar oimaktadir.

Havuz, kapali/acik otopark alani vb. eklendikce birim satis degerinde artfislar olmaktadir.

Ana ulasim akslarina ve merkezi lokasyanlara yaklastikca birim satis degerinde arfislar olmaktadir.
Emsallerin pazarlk payi ve serefiye calismasi dncesi fiyatlarnnin 150.000 TL/m? ile 200.000 TL/m? arasinda

degistigi tespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastirimasi (Arsa ve Tarla)

Satilik arsa ve tarla emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gdre karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile
uyumlu hale getiriimistir.

Emsal gayrimenkullerden éngorilen pazarlk paylarinin dUsulmesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, imar durumu, mulkiyet yapisi ve kullanim alani bUyUklGgu" gibi kriterlere gore serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhigini Gésteren Krokiler” bolimUnde sunulan emsal
krokilerinde belirfilen konumlarn g6z 6nUnde bulundurularak; ulasim akslarna olan mesafesi, erisilebilirigi,
merkezi konumu vb. kriterleri gz dnUnde bulundurularak duzeltme yapilmustir.

Emsallerin imar Durumuna lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin yapilasma sartlan gdz éninde bulundurularak
dUzeltme yapiimigtir.

Emsallerin MiUlkiyet Yapisina lliskin Dizeltme Kriterinde, emsallerin hisseli veya mistakil tapulu olup olmamasi
g6z énunde bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana lliskin Dzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcUk alana sahip arsa/tarlalar, bUylk alana sahip arsa/tarlalara gdre daha yUksek birim degerlerle
satiimaktadir.

Emsallerin Karsilastirimasi (Konut)

Satilik konut emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile uyumlu
hale getirilmistir.
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Emsal gayrimenkullerden éngorilen pazarlik paylarnnin distlmesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari &ézellik ve kullanim alani bGyUklIogu™ gibi kriterlere gdre serefiyelendirilmistir.
Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun 5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gésteren Krokiler” bolimUnde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlarn g&z 6nUnde bulundurularak; ulasim akslarina olan mesafesi, erisilebilirligi,
merkezi konumu vb. kriterleri gbz 6nUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat Kalitesine lliskin DUzeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim vyili, teknik dzellikleri, bakim
durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri géz énunde bulundurularak duzeltme yapilmigtir.

Emsallerin Mimari Ozelliklerine liskin DUzeltme Kriterinde, binanin teknik ve altyapi dzellikleri, kapali-acik otopark
durumu, havuz olup/olmamasi vb. kriterleri géz 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana lliskin Dozeltme Kriterinde, emsallerin alanlan gdz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcuUk alana sahip konutlar, bUyUk alana sahip konutlara gére daha yUksek birim degerlerle satiimaktadir.

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlarina gére tabloya islenmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkhliklar:

Emsal gayrimenkullerden baazlar, degerleme konusu gayrimenkule goére kiUcUk veya bUyUk alana sahip
gayrimenkullerdir. Bu durum alana iliskin dizeltme kriterinde gbz 6nUnde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satilabilir alan bUyUkligU icerisinde kat holU, bodrum kat
alani, teras alani bUyUklukleri yer almaktadir. Bu sebeple emsal gayrimenkullerin benzer &zelliklere sahip
olmasina dikkat edilmistir.

Bina yasi dUsUk yapillar, yUksek olanlara gére daha yUksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum
insaat kalitesine iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak géz 6ninde bulundurulmustur.

MuUstail tarz olan yapilar, ikiz-sirall tarzda kUcuUk alana sahip binalara gére daha yUksek degerde kiraci ve alici
bulabilmektedir. Bu durum mimari 6zellige iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak géz dninde
bulundurulmustur.

Emsal villa nitelikli gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére “Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat
Kalitesine Sahip, Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha KicUk Alana Sahip” ise serefiye negatif
giriimektedir.

Arsa Satis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Arsa Satis Degeri

El E2 E3 E4 ES5
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deder (A) 250.000.000 34.500.000 113.000.000 145.000.000 240.000.000 TL
Pazarlik Payi 10% 5% 5% 5% 5% %
DUzeltilmis Deger (B) 225.000.000 32.775.000 107.350.000 145.000.000 228.000.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 8.200 1.326 4.174 7.692 13.600 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 8.200 1.326 4.174 7.692 13.600 m?
Dizeltme Oncesi Deder (A/C) 30.488 26.018 27.072 18.851 17.647 TL/m?
Duzeltilmis Deger (B/D) 27.439 24.717 25.719 17.908 16.765 TL/m?
Konuma lliskin Dizeltme 0% -5% -5% 20% 20% %
imar Durumu DUzeltme 0% 0% 0% 25% 25% %
MUlkiyet Yapisi DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme 10% -5% 0% 10% 15% %
Toplam DUzeltme 10% -10% -5% 55% 60% %
Serefiye Uygulanmis Deger 30.183 22.245 24.433 27.758 26.824 TL/m?2
Ortalamasi 26.288 TL/m?

*Emsal gayrimenkul daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu arsalarin ortalama satis degerinin 26.250 TL/m? olabilecegi goérUs ve kanaatine varimistr,

Tarla Sahs Degeri Karsilashrmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Arsa Satis Degeri

E6 E7 E8 E9 E10
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 110.000.000 57.000.000 59.500.000 98.000.000 65.000.000 TL
Pazarlik Payi 20% 25% 25% 25% 20% %
DUzeltilmis Deger (B) 88.000.000 42.750.000 44.625.000 73.500.000 52.000.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 23.410 8.200 8.500 14.000 10.370 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% %
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DUzeltilmis Alan (D)
Dizeltme Oncesi Deder (A/C)

Duzeltilmis Deger (B/D)

Konuma lliskin DUzeltme
imar Durumu DUzeltme
MUlkiyet Yapisi DUzeltme
Alana lliskin DUzeltme
Toplam DUzeltme

Serefiye Uygulanmis Deder
Ortalamasi

23.410 8.200
4.699 6.951
3.759 5213
10% 5%
-30% -30%
0% 0%
15% 5%
-5% -20%
3.571 4.171
4.028

*Emsal gayrimenkul daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Tarlalann ortalama satis degerinin 4.000 TL/m? olabilecegi gorUs ve kanaatine vanlmigtir.

Villa Sahs Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Durum

Pazarlanan Deger (A)
Pazarlik Payi
DUzeltilmis Deger (B)
Pazarlanan Alan (C)
Alan DUzeltmesi
DuUzeltilmis Alan (D)

Dizeltme Oncesi Deder (A/C)

DuUzeltiimis Deger (B/D)

Konuma lliskin DUzeltme
insaat Kalitesi DUzeltme
Mimari Ozellik DUzeltme
Alana lliskin DUzeltme
Toplam DuUzeltme

Serefiye Uygulanmis Deger
Ortalamasi

Karsilastirma Tablosu — Arsa Satis Degeri

8.500

7.000
5.250

5%
-30%
0%
5%
-20%

4.200

Hi E2 E3

Satilik Satilik Satilik
53.150.000 57.500.000 59.800.000
10% 10% 10%
47.835.000 51.750.000 53.820.000
340 450 360

6% 18% 20%

320 380 300
156.324 127.778 166.111
149.484 136.184 179.400
0% 0% 0%

0% 10% 0%

10% 10% -5%

5% 10% 3%

15% 30% -2%
171.907 177.039 175.812

175.206

*Emsal gayrimenkul daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu villalarn ortalama satis degerinin 175.000 TL/m? olabilecedi gbrus ve kanaatine varimistir.

14.000

7.000
5.250

-5%
-30%
0%
10%
-25%

3.938

E4

Satilk
53.750.000
5%
51.062.500

485
49%
325

110.825
157.115

-5%
5%
0%
5%
5%

164.971

10.370

6.268
5.014

10%
-30%
0%
5%
-15%

4.262

=5

Satilk
69.000.000
10%
62.100.000

400
14%
350

172.500
177.429

-5%
5%
-5%
10%
5%

186.300
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4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 savili
karan ile yaymnlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve
Yoéntemleri” baslikll 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guUvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.”belirtmesi yapilmistir.

Gayrimenkulin bugunkU Pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi, Maliyet Yaklasimi Yéntemi ve
Gelir Yaklasimi Yénteminin kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklagimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilr olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varlklarla
karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcUde benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) 6nemli 6lcude benzer varliklar ile ilgili sk yapillan ve/veya guncel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢cin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulin satis degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullaniimustr.

Pazar Yaklasimi yénteminde, yakin dénemde pazara c¢ikartiimig, satiimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmigtir.

Bulunan emsaller; “konum, yapilasma hakki, bUyUklik, mUlkiyet durumu” ve “konum, mimari 6zellik, insaat
kalitesi ve bUyUklUk" gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarnin gincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile géristlmus; kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmis, ayrnca ofisimizdeki mevcut
data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gbre; “ degerleme konusu varligin veya buna énemli élcide benzerlik tasiyan varlklann aktif
olarak islem goérmesi ve/veya”, “Snemli OlcUde benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek villa ve arsa emsallerinin
yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi
kullanilmustr.

Pazar Yaklasimi Yontemi ile elde edilen arsa degeri gorUsu, Maliyet Yonteminde arsa degeri olarak kulaniimigtir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun "Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilimig, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

4.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,

-
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Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayll Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “BolUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi altinda sunulmaktadir.

4.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan arastirmalar, degerleme streci ve emsal analizinden harekefle belirlenen &zellikler gdéz 6nUnde
bulundurularak arsalar icin ortalama deger tespifi yapilmistir. Yapilan analizler sonucunda konut imarl arsalar
icin ortalama 26.250 TL/m?2, diger arsalar icin ise; nitelikleri géz &ninde bulundurularak ortalama tarla
fiyatlanndan daha dustk serefiye uygulanmis ve deger takdir edilmistir. Konut imarli arsalar icin ise kendi
iclerinde konum ve alanlarina goére serefilendirme yapilmistir.

Arsalar iki baslik altinda ayrilarak deger takdirine konu edilmistir.

1.grup proje disi arsalarn olusturmakta olup, 1 ada 65, 75, 78 parsel ve 110 ada 7, 13 parsellerden olusmaktadir.
Bu arsalar bos durumda olup, Uzerinde villa projesi insaa edilmemektedir.

2.grup proje kapsaminda kalan arsalan olusturmakta olup, 1 ada 79, 80, 81, 82 parsel ve 110 ada 12, 14
parsellerden olusmaktadir. Bu arsalar Uzerinde villa projesi insaa edilmektedir.

PROJE DI§I ARSALAR- BO§ ARSALAR

1 2.569.99 2.569.99 500 256999 0,002 5,0 5,0 6.540.445 12.725

1 75 2.185,37 2.185,37 6864884 8341897 0,823 1.798,4 1.798.4 2.545 5.561.614 4.576.877

1 78 3.158,07 3.158,07 6864884 8341897 0,823 2.598,9 2.598,9 2.545 8.037.067 6.614.027
110 7 9.509.,92 8.620,13 89142131 992609760 0,090 854,0 774,1 2.545 21.937.627 1.970.127
12,01 12,01 1 1 1,000 12,0 12,0 45.638 45.638

PROJE KAPSAMI iCi ARSALAR - VILLA PROJESI

1 79 3.348,32 3.348,32 1712290 2043651 0,838 2.805,4 2.8054  26.250 87.893.400 73.642.217
1 80 6.972,71 6.972,71 1712290 2043651 0,838 5.842,1 5.842,1  26.250 183.033.638 153.356.257
1 81 14.309,43  14.309,43 1712290 2043651 0,838 11.989,3 11.989,3  24.250 347.003.678 290.739.919
1 82 27.927,41  27.927,41 1712290 2043651 0,838 23.399.,2 23.399.2  24.250 677.239.693 567.430.913
110 14 79.741,73  79.741,73 1500348 7974173 0,188 15.003,5 15.003,5 22.250 1.774.253.493 333.827.430

12

5.888,72

5.888,72

27717

147218

0,188

1.108,7

1.108,7

27.000

158.995.440

29.934.360

ARSALAR - TAMAMI

155.623,68

154.733,89 65.416,60  65.336,69 3.270.541.731 1.462.150.489

e Proje kapsami disinda kalan arsalarin degeri 42.122.391 TL, is GYO Hissesi Degeri 13.219.393 TL olarak,

e Proje kapsami icinde kalan arsalarn degderi 3.228.419.340 TL, is GYO Hissesi Degeri 1.448.931.096 TL
olarak,

e 11 adet arsanin (bos olmasi durumundaki) toplam dederi 3.270.541.731 TL, is GYO Hissesi Degeri

1.462.150.489 TL olarak belilenmistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadik¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varigr elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarinin dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli goérulmektedir:
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(a) katlimcilann degerleme konusu varlikla dnemli dlcude ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisittamalar
olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varligin, katlimcilarnn degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabiimesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin tfemel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

4.2.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme konusu Konut Projesinin nitelikli bir proje olmasi, toplam yapi insaat alanlarnin yUksek olmasi ve
projenin mevcut durumda insaatinin devam etmesi, tfamamlanma seviyelerinin dUsUk olmasi sebebiyle
degerleme calismasinda Maliyet Yaklasimi Yonteminin kullaniimasi uygun bulunmustur.

Bdlgedeki arsa emsal degerlerine erisilebiliyor olmasi ve yapinin insaasi ile ilgili ihtiyac duyulan insaat
maliyetinin takdir edilebilecek olmasi gbz 6ntnden bulundurulmus, gayrimenkulin yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanabilecek olmasi dikkate alinarak, degerleme ydntemi olarak Maliyet Yaklasimi analizinin kullanilmasi
uygun bulunmustur. Bu analizde gayrimenkulin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni &zelliklerde insaa edilen binalarn insaat
maliyetleri ve gecmis tecrlbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbéz 6ninde bulundurularak
degerlendirilmistir.

4.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan Sonug

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkulUn arsa degerinin takdiri icin emsal
olabilecek ayni ve/veya benzer imar durumuna sahip satiik emsaller, emsal alinan degerlere uygulanan
"konum, imar durumu ve alan bUyUklogu” gibi serefiye kriterleri dUzeltmeleri ve varsayimlar raporun “Bolum 5
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdi altinda sunulmaktadir.

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sureci ve emsal analizinden hareketle belirtilen 6zellikler g6z 6ninde
bulundurularak gayrimenkul icin takdir edilen arsa pazar degeri asagidaki fabloda belirfilmistir.

PROJE DI§I ARSALAR- BO§ ARSALAR

1 2.569.99 2.569.99 500 256999 0,002 50 5,0 6.540.445 12.725
1 75 2.185,37 2.18537 6864884 8341897 0,823 1.798,4 1.798,4 2.545 5.561.614 4.576.877
1 78 3.158,07 3.158,07 6864884 8341897 0,823 2.598,9 2.598,9 2.545 8.037.067 6.614.027
110 7 9.509,92 8.620,13 89142131 992609760 0,090 854,0 774,1 2.545 21.937.627 1.970.127

12,01 12,01 1 1 1,000 12,0 12,0 45.638 45.638

PROJE KAPSAMI iCi ARSALAR - VILLA PROJESI

1 3.348,32 3.348,32 1712290 2043651 0,838 2.805,4 2.805,4 26.250 87.893.400 73.642.217
1 80 6.972,71 6.972,71 1712290 2043651 0,838 5.842,1 5.842,1  26.250 183.033.638 153.356.257
1 81 14.309,43  14.309,43 1712290 2043651 0,838 11.989.3 11.989,3  24.250 347.003.678 290.739.919
1 82 2792741 2792741 1712290 2043651 0,838 23.399.2 23.399,2  24.250 677.239.693 567.430.913
110 14 7974173  79.741,73 1500348 7974173 0,188 15.003,5 15.003,5 22250 1.774.253.493 333.827.430

5.888,72 5.888,72 27717 147218 0,188 1.108,7 1.108,7  27.000 158.995.440 29.934.360

ARSALAR - TAMAMI

155.623,68 154.733,89 65.416,60  65.336,69 3.270.541.731 1.462.150.489
e Proje kapsami disinda kalan arsalarin dederi 42.122.391 TL, is GYO Hissesi Degeri 13.219.393 TL olarak,
e Proje kapsami icinde kalan arsalarin dederi 3.228.419.340 TL, is GYO Hissesi Degeri 1.448.931.096 TL
olarak,
e 11 adet arsanin (bos olmasi durumundaki) toplam dederi 3.270.541.731 TL, is GYO Hissesi Degeri
1.462.150.489 TL olarak belirlenmistir.
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4.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Bina maliyet degerleri, binalarnn teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzeme detaylarn, piyasada ayni
ozelliklerde insaa edilen binalarnn insaat maliyetleri ve gecmis tecrGbelerimiz dikkate alinarak belirlenmigtir.
Konu parsel Uzerinde yer alan “cevre dizenlemesi, kaldinrm ve yesil alan dizenlemeleri, arac giris ve cikisa
hizmet eden yollar, cevre duvan ve gUvenlik unsurlan vb... “ isler harici ve muteferrik isler kapsaminda
degerlendiriimis olup, maliyetleri degere yansitilmigstir.

Yerinde yapilan incelemelerde, toplam insaat alaninin 50.805,50 m?2, yapilarin “4B ve 5A yapi sinifinda” oldugu
tespit edilmis olup, yapilann natamam durumda olmalan da gbéz éninde bulundurulmustur. Yapilarin, 31 Ocak
2025 tarininde Resmi Gazetede yayinlanan insaat maliyet bedellerine gére daha nitelikli oldugu dUsuntlmekte
olup, yapi maliyetlerine harici muteferrik isler (cevre dUzenlemesi, kaldinm ve yesil alan duzenlemeleri, arac
giris ve cikisa hizmet eden yollar, cevre duvarn ve guvenlik unsurlan vb...) de eklendiginde, yapi maliyetleri
ortalama 48.125 TL/m? olarak takdir edilmistir. Proje alaninin cok buUyUk olmasi, ic yollar, alt ve Ust yapi
maliyetleri ve peyzaj maliyetlerinde gelistirici ve muteahhit tarafindan gerceklestirilecek olmasi insaat birim
maliyetini arttirmaktadir.

Konu tasinmaz kasaba modern projesi 3 etaptan olusmakta olup, 1. Etap toplam insaat alani 20.403,16 m?,
famamlanma orani %53,49, 2. Etap toplam insaat alani 13.325,23 m?, famamlanma orani %26,49 ve 3. Etap
foplam insaat alani 17.077,11 m?, tamamlanma orani ise %0'dir. Etaplarin toplam insaat alanlan gézéninde
bulundurularak, projenin tamaminin tamamlanma oraninin %28,43 oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaziardan 1 ada 79, 80, 81 ve 82 Parseller ile 110 Ada 12 ve 14 Parseller Uzerinde
gerceklestirilen proje ile ilgili, arsa malikleri is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S ve Tecim Yapi Elemanlarn insaat
Servis ve Yonetim Hizmeftleri San. ve Tic. Lid. Sti. arasinda sézlesme imzalanmistir. Buna gére gerceklestiriien
projede Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S payr maliklik orani olan %43,52626 olarak belirlenmistir.

is Gayrimenkul Yatnm Ortaki@i A.S hissesinin maliyet ydntemine gére dederi belirlenirken, Arsa Degderi
paylasminda “tapu kayitlaninda yer alan arsa hisse oranlan”, gerceklesen maliyetin paylasiminda “is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.$ ve Tecim Yapi Elemanlari insaat Servis ve Yonetim Hizmetleri San. ve Tic. Lid.
$ti. arasinda imzalanan s6zlesmedeki %43,52626 oran1” dikkate alinmistir.

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet Yaklasimi sonucu elde edilen deger asagida sunulmaktadir.

PROJE KAPSAMI iCi ARSALAR - ViLLA PROJESI
GYO GYO

Yizdlgim  Yizélgim . HISSESI - Hiissesi :
Brit (m?)  Net (m?) Pay  Payda Hisse Bt~ Net . s GYO
Yiuzolgim  Yizolgim Deger Toplam Hisse
(m?) (m?) (TL/m?) Deger (TL) Degeri (TL)
1 79 3.348,32 3.348,32 1712290 2043651 0,838 2.805,4 2.805,4 26.250 87.893.400 73.642.217
1 80 6.972,71 6.972,71 1712290 2043651 0,838 5.842,1 5.842,1 26.250 183.033.638 153.356.257
Arsa 1 81 14.309,43 14.309,43 1712290 2043651 0,838 11.989,3 11.989,3 24.250 347.003.678 290.739.919
1 82  27.927,41 27.927,41 1712290 2043651 0,838 23.399,2 23.399,2 24.250 677.239.693 567.430.913
52.557,87  52.557,87 44.036,05 44.036,0 Toplam  1.295.170.408 1.085.169.306
Hisse 83,7858%
1.Etap insaat Alani 20.403
Insaat Maliyeti 48.125
Yapi Toplam insaat Maliyeti 981.902.075 525.219.420 228.608.376
Gerceklesen Insaat Maliyeti Orani 53,49%
Gerceklesen insaat Maliyeti 525.219.420
Proje-Sézlesme Paylasim Orani 43,53%
Toplam  1.820.389.827 1.313.777.681
Arsa 110 14 79.741,73  79.741,73 1500348 7974173 0,188 15.003,5 15.003,5 22.250  1.774.253.493 333.827.430
Toplam  1.774.253.493 333.827.430
Hisse 18,8151%
insaat Alani 13.325
2.Ftap insaat Maliyeti 48.125
3.Etap Yap! Toplcm insaat Maliyeti 641.276.694 169.874.196 73.939.886
Gergeklesen Insaat Maliyeti Orani 26,49%
Gerceklesen insaat Maliyeti 169.874.196
Proje-Sézlesme Paylasim Orani 43,53%
Toplam  1.944.127.689 407.767.316
Arsa 110 12 5.888,72 5.888,72 27717 147218 0,188 1.108,7 1.108,7 27.000 158.995.440 29.934.360
Toplam 158.995.440 29.934.360
Hisse 18,8272%
3.Etap insaat Alani 17.077
Yap! insaat Maliyeti 48.125 - -
Toplam insaat Maliyeti 821.835.919
Gerceklesen insaat Maliyeti Orani 0,00%
-y
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Gerceklesen insaat Maliyeti -
Proje-Sézlesme Paylasim Orani 43,53%
Toplam 158.995.440 29.934.360

VILLA PROJESi - GENEL TOPLAM
GYO GYO

Yizélcom  Yizslgim HiSsesl Hisses! -
Ada Par. oe > < , Pay Payda Hisse Brit Net Is GYO
Brit (m?) Net (m?) S L = .
YiUzolgim  Yizolgcim Deger Toplam Hisse
(m?) (m?) (TL/m?) Deger (TL) Degeri (TL)
Arsa 138.188,32 138.188,32 0,435 60.148,21 60.148,21 Toplam  3.228.419.340  1.448.931.096
Toplam Insaat Maliyeti  2.445.014.688
PROJE Yapi Gerceklesen Insaat Maliyeti Orani 28,43% 695.093.616 302.548.261

Gerceklesen insaat Maliyeti 695.093.616
Toplam  3.923.512.956 1.751.479.357

e Proje kapsami icinde kalan arsalann degeri 3.228.419.340 TL, is GYO Hissesi Degderi 1.448.931.096 TL
olarak,

e Genel projenin mevcut tamamlanma oranina gore toplam dederi 3.923.512.956 TL, is GYO Hissesi
Degeri 1.751.479.3571L olarak belilenmistir.

6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarnin
veya maliyet tasarruflannin buginki degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agirlik
verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézUyle degeri etkileyen ¢cok dnemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tfahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; dederleme konusu varigin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akigi t0rintn secilmesi (6rnegdin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari,
toplam nakit akislan veya ézsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), nakit akiglarnin
tahmin edilecegi en uygun kesin strenin varsa belirlenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin
hazimanmasi, (varsa) kesin fahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belilenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarna uygulanmasi seklindedir.

4.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Gelir Yaklasiminin Kullanilma Nedeni

Degerleme calismasinda Konut Projesi ile ilgili proje, tamamlanma orani, insaat alanlan vb. verilere
erisiliebilmesi ve gayrimenkulin safislarndan gelir elde edilecek olmasi sebebiyle Gelir Yaklasimi ydnteminin
kullaniimasi uygun bulunmustur.

4.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda parseller Uzerinde gelistiriien 3 etapli villa projesinin insaat alanlar ve satilabilir alanlarn
belirenmis olup, belirlenen bu alanlara goére yillara yaygin insaat oranlarn ve yillara yaygin satis éngdéruleri ile
ilgili varsayimlar olusturulmus ve bu varsayimlar dogrultusunda nakit akisi fablosu olusturulmus, gelir-gider analizi
yapllmistir. Yapilan analizde dikkate alinan varsayimlar asagida sunulmustur.

e 1 Ada79, 80,81, 82Parseller ve 110 Ada 12 ve 14 Parseller Uzerinde villa projesi gelistiriimigtir.

e Insaat alanlan ve satilabilir alanlar, mevcut mimari pproje biyUklUkleri ve insaat ruhsatlan dikkate
alinarak belirlenmistir.

e Villa projesinin peyzaj, cevre duzenlemesi, alt ve Ust yapi vb. bUtin insai islemlerinin tamamlanarak,
“anahtar teslim” tarzda insa edilecedi varsayilmigtir.

e Villalann tamaminin satilacagr varsayilmistir.

\.
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 47 | '



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

Projedeki insaat ve malzeme kalitesinin, projenin  hedef kitlesinin  taleplerine uygun olacagdi
varsayilmistir. Projenin mimari konseptinin de en efektif sekilde cdzilecedi varsayilmistir. insaat kalitesinin
[Uks olacagdi varsayilmistir.

e Proje kapsaminda 6ngoérilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup, uygulanacak malzemelerin farklilik
go6stermesi durumunda, gerceklesecek maliyetlerin degisebilecedi dngdrilmektedir.

e Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje genel gider
maliyeti 5ngériimustor.

e Altyapi maliyeti hesabi icerisinde; arazinin hafriyati, iksa, elektrik altyapisi, atik-icme suyu altyapisi,
telekom altyapisi v.b. maliyetleri bulunmaktadir.

e Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin cevresine iliskin cevre dizenleme, peyzagj ve
aydinlatma maliyetleri yer almaktadir.

e Proje genel giderleri, Cevre Tanzimi, Peyzaj ve Altyapi Maliyeti dahil insaat Maliyeti Uzerinden
hesaplanmustir.

e Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elekirik, tesisat vb. proje maliyetleri,
yasal izinler ve danismanlik maliyetleri, denetim sirketi maliyeti, santiye giderleri, pazarlama, acilis ve
reklam giderleri yer almaktadir.

e Pazarlama maliyetlerinin, projenin geneli icin hesaplanan proje genel giderlerinden karslanacagi
varsayilmistir.

e Proje ve insaat calismalarnin 2027 yili sonunda tamamlanacagi varsayilmistir. Maliyetin yillara goére

dagiliminin asadidaki gibi olacagdi varsayilimistir.

Yillk bazda insaat maliyetlerinin %25 oraninda artacagi varsayilmigstir.

indirgeme orani %26 olarak kabul edilmistir.

Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlan Kapsami’nda vergi ve KDV dahil ediimemistir.

TUom ddemelerin pesin yapildigr varsayilmistir.

4.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yontemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlari, gecmiste emsal mulkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borc
finansmanin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmis ve asadida siralanan maddeler
dikkate alinmigtir.

Kullanilan nakit akislarinailiskin projeksiyonlarla ilgili riski
Degerlenen varligi t0rGnu,
Pazardaki islemlerde zmnen yer alan oranlar,
Varligin cografi konumu ve/veya islem gdrecegdi pazarlarin konumunu,
Varligin é&mrU ve girdilerin tutarliigini,
Kullanilan nakit akisinin t0rona,
e Uygulanan deger esaslarni
indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan incelemelerde son
10 yilik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %21,28 civanndadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlar Uzerinden yaklasik %1,5-2 civarinda sektor riski ve %2 civaninda
Ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir.

Bu dogrultuda indirgeme orani %26 olarak alinmistir.

4.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug
PROJE DETAYLARI

Parsel No 1 Ada 79, 80, 81, 82 Parseller ve 110 Ada 12 ve 14 Parseller
Proje Disi Parseller 1 Ada 65, 75, 78 Parseller ve 110 Ada 7 ve 13 Parseller
imar Durumu Konut Alani
Proje Brit Parsel Alani (m?) 138.188 m?
Proje Net Parsel Alani (m?) 138.188 m?
Toplam insaat Alani 50.805,5 m?
Fonksiyonlar Yuzdesel Dagilim Sathlabilir Alan
Konut Fonksiyonu 100% 44.506 m?
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Ticari Fonsiyon 0% m?
Toplam 0% 44.506 m?
Satlabilir Alan 44.506 m?
Yaklasik Unite Adedi 165
insaat Maliyetleri Briit Alan insaat Maliyeti insaat Maliyeti
Toplam insaat Alani 50.806 m? 35.000 TL/m? 1.778.192.500 TL
Toplam 50.806 m? 35.000 TL/m? 1.778.192.500 TL
Maliyetler Oran insaat Maliyeti
Altyapi Maliyeti 10% 177.819.250 TL
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri 15% 266.728.875TL
insaat Maliyeti 2.222.740.625 TL
Proje Genel Giderleri 10% 222.274.063 TL
Proje Maliyeti 2.445.014.688 TL
Proje Pacal Maliyeti (Toplam insaat Alani igin) 48.125 TL/m?
Proje Pacal Maliyeti (Satlabilir Alani igin) 54.936 TL/m?
insaat Maliyeti Artis Orani (%) 25%
Maliyetin Yillara Dagilimi 2024 2025 2026 2027 Toplam
Oran 28,43% 12% 40% 20% 100,00%
Maliyet (TL) 695.093.616 TL 293.401.763 TL 978.005.875 TL 478.513.434TL  2.445.014.688 TL
Arhig 0% 25% 56% 95%

Yillara Yaygin Maliyet (TL) 695.093.616 TL 366.752.203TL  1.528.134.180 TL 934.596.551 TL  3.524.576.550 TL
PROJE NAKIT AKISI

Fonksiyonu Konut

Birim Satig Degeri (TL) 175.000 TL/m?

Fiyat Artis Orani 30%

Proje Nakit Akisi - Yillar 30.06.2025 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028
Satilabilir Konut Alani 44,506 m? 44,506 m? 44,506 m? 44,506 m? 44,506 m?
Konut Satis Orani 0% 15% 30% 45% 10%
Satilan Yaklasik Konut Adedi 0,00 24,75 49,50 74,25 16,50
Satis Degeri Artisi (%) 0% 15% 30% 30% 30%
Konut Birim Satis Fiyat 175.000 TL/m? 201.250 TL/m? 261.625TL/m? 340.113 TL/m? 442146 TL/m?
Toplam Konut Sahs Gelirleri TL  1.343.538.459TL 3.493.199.994TL 6.811.739.989TL 1.967.835.997 1L
Toplam Proje Gelirleri (TL) TL 1.343.538.459TL 3.493.199.994TL 4.811.739.989TL 1.967.835.997 1L
insaat Maliyeti (TL) *695.093.616 TL 366.752.203TL  1.528.134.180TL 934.596.551 TL TL
Toplam Giderler (TL) *695.093.616 TL 366.752.203TL  1.528.134.180TL 934.596.551 TL TL
Net Nakit Akislar (TL) 976.786.256 TL  1.965.065.815TL  5.877.143.438 TL  1.967.835.997 TL
Proje Deger Tablosu

Deger Net Buginkiu Deger
indirgeme Orani 25,0%
Proje Degeri (Tam Hisse) 6.427.206.726 TL
Proje Degeri (is GYO A.S. Hissesi) 43,53% 2.797.522.774 1L

e *Degerleme tarihine kadar gerceklesmis insaat maliyeti projenin Net BuginkU Deger hesabina dahil
edilmemistir.

e Degerlemeye konu parseller Uzerinde insa edilen Villa Projesinin “6ngdrilen gelir ve giderler, tahmini
arfis ve varsayimlar dogrultusunda hazirlanan nakit akisi” sonucunda elde edilen Net BugunkU Degeri
6.427.206.726 TL, is GYO A.S. hissesine dUsen Net BuginkU Degeri 2.797.522.774 TL olarak belirlenmistir.

6.4 Diger Tespit Ve Analizler

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yontemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamigtir.

4.4.1 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme calismasinda kira degeri takdiri yapilmamigtir.
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4.4.2 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigr insaat yapimi yontemleri kullanilmamistir.

Proje alaninin bulundugu bdlgede, kat karsiligi oranlarinin %40- %50 (arsa sahibi) oraninda degisebildigi, hasilat
paylasimi yénteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %40- %50 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Proje
alaninin bUyUkligu, proje kapsami, proje satis hasilati &ngdrist, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi
etkenlere goére kar beklenti oranlarnnda degisiklikler s6z konusu olabilmektedir.

4.4.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarnin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, Uzerinde proje gelistirilen ve gelistirimeyen arsalarin, bos arazi degerleri asagidaki
tfabloda sunulmaktadir.

PROJE DI§I ARSALAR- BO§ ARSALAR

1 65 2.569.,99 2.569.,99 500 256999 0,002 50 5,0 2.545 6.540.445 12.725
1 75 2.185,37 2.18537 6864884 8341897 0,823 1.798,4 1.798,4 2.545 5.561.614 4.576.877
1 78 3.158,07 3.158,07 6864884 8341897 0,823 2.598,9 2.598,9 2.545 8.037.067 6.614.027
110 7 9.509,92 8.620,13 89142131 992609760 0,090 854,0 774,1 2.545 21.937.627 1.970.127

12,01 12,01 1 1 1,000 12,0 12,0 45.638 45.638

PROJE KAPSAMI iCi ARSALAR - VILLA PROJESI

1 79 3.348,32 3.348,32 1712290 2043651 0,838 2.805,4 2.805,4  26.250 87.893.400 73.642.217
1 80 6.972,71 6.972,71 1712290 2043651 0,838 5.842,1 5.842,1  26.250 183.033.638 153.356.257
1 81 14.309,43  14.309.43 1712290 2043651 0,838 11.989.3 11.989,3  24.250 347.003.678 290.739.919
1 82 27.927,41 2792741 1712290 2043651 0,838 23.399.2 23.399,2  24.250 677.239.693 567.430.913
110 14 79.741,73 79.741,73 1500348 7974173 0,188 15.003,5 15.003,5 22250 1.774.253.493 333.827.430

5.888,72 5.888,72 27717 147218 0,188 1.108,7 1.108,7  27.000 158.995.440 29.934.360

ARSALAR - TAMAMI

155.623,68 154.733,89 65.416,60 65.336,69 3.270.541.731 1.462.150.489

4.4.4 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi ile ilgili detaylar raporun”6.3 Gelir Yaklasimi™ baslikli
boIUMUNUN altinda sunulmaktadir.

6.4.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mumkUn, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varigin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katiimcisinin teklif etmeye istekli olacag fiyat formUle
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e Bir kullanimin fiziksel olarak mimkUn olup olmadigini dederlendirmek igin, katiimcilar farafindan makul
olarak gérulen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlarn yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalarn/imar durumu
gibi tum kisittamalar ve bu kisittlamalarnn degisme olasilig,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecedi geftirinin Uzerinde vyeterli bir gefiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

Gayrimenkul sektérGnUn hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlan Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
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nedeniyle genelde statik bir gérinum arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yuksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani
dahi temin ediimis en opfimum secenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektérumuizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullannda en iyi proje, en yUksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuclar saglayan secenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapillan mUlkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin veriimemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkUn olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, cevre &zellikleri, bUyUkligu, imar durumu, gibi ozellikleri gbz
onUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin Uzerinde “Villa Projesi” insa edilmesi
olabilecegdi gérUsine varlmistir.

4.4.6 Misterek Veya Bolunmis Kisimlarin Degerleme Analizi

IS GYO AS.'nin talebi Uzerine 1. Etap’ta bulunan 61 villaya ait badimsiz bdlim bazinda tamamlanmasi
durumundcaki buglnkU deger takdiri yapilmis olup, 61 villanin famamlanmasi durumundaki buglnkU deger
foplami KDV Hari¢ 2.991.916.000 TL'dir. Bagimsiz bdlum bazinda degerleri rapor ekinde paylasiimistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1

izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashrimasi Ve Bu Amacla

Gayrimenkulin mevcut durumu bugUnkU pazar dederinin tespitinde; Pazar Yaklasimi ve Maliyet Yontemi
kullanilmustir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu (KDV Haric)

Ozet Tablo Deger Kapsam Parsel Numarasi Hisse Deger (TL) ~Deger (TL)
Arsa  Proje Kapsami Disinda 1 Ada 65,75, 78 P. Tam Hisse 42.122.391 42.122.000

Pazar Pazar Degeri Kalan Arsalar 110 Ada 7, 13P. is GYO A.S. Hisse 13.219.393 13.220.000
Yaklagimi Arsa Proje Kapsaminda 1 Ada 79, 80, 81, 82 P. Tam Hisse  3.228.419.340 3.228.420.000
Pazar Degeri Kalan Arsalar 110 Ada 12, 14 P. [s GYO AS. Hisse  1.448.931.096 1.448.931.000

Maliyet Pazar Prig;ﬁiﬁ?&?&?ig 1 Ada 79, 80, 81, 82 P. Tam Hisse  3.923.512.956 3.923.513.000
Yaklasimi Degeri Natamam Yapilar 110 Ada 12, 14 P. Is GYO A.S. Hisse  1.751.479.357 1.751.480.000
Gelir Proje Villa Proiesi 1 Ada 79, 80, 81, 82 P. Tam Hisse  6.427.206.726 6.427.207.000
Yaklasimi Degeri ) 110 Ada 12, 14 P. is GYO AS. Hisse 2.797.522.774 2.797.523.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mulkler,

pazarda gergeklestirilien benzer mulklerin satislaryla

karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkuller benzer kullanmda emsallere ve somut
verilere ulasiimigstir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer kullanimda gayrimenkullerin pazar yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir.

Ayrica parseller Uzerinde yer alan villa projesinin proje degeri gelir yaklasimi kullanilarak fespit edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmistir.

Parselde kat irtifaki kurulmamis oldugundan bagmsiz bolimler henUz olusturulmamistir. Bu sebeple bagimsiz
bolum bazinda detay sunulamamakta olup, villa Onitelerin tamamlanmasi durumundaki satis degerleri,
serefiyelendirme calismasi detayi ile eklerde sunulmaktadir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Aimadiklarinin
Gerekgeleri

Degerleme calismasinda, asgari
bulunmamaktadir.

husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

1 Ada 65, 75, 78 Parseller 03.02.2022 tarihinde satis islemi, 110 Ada 7 parsel 11.01.2023 tarihinde Satis islemi, 110

Ada 13 Parsel 28.01.2022 tarihinde Satis islemi ile s Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. adina tescil edilmis olup

parseller bos durumdadir. Uzerlerinde villa projesi yapllmamaktadir. Parsellerin imar durumu yapilasmaya

uygun degildir.

110 Ada 12 ve 14 Parseller 03.02.2022 tarininde satis islemi, 1 Ada 79, 80, 81 ve 82 Parseller 24.02.2022 tarihinde

ifraz islemi ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. adina tescil edilmis olup parseller Uzerinde Villa Projesi insaat

devam etmektedir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Ust hakki veya devre mUlk hakki degerleme calismasi yapimamistir.

-
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portfoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarinli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmig, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayili Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik
Yapimasina Dair Tebligi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

"“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve
onemli 6lctde etkileyecek nitelikte herhangi bir fakyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar.” denilmektedir.

GayrimenkulUn tapu kaydinda yapilan incelemede gayrimenkullerin IS Gayrimenkul Yatinm Ortakidr A.S.'ne ait
hisseleri Uzerinde “ipotek” kaydi bulunmadigi gériimustir.

Konu takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar Tebligi*nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtlen hUkUmler cercevesinde kisitlayici 6zellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulun, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olgide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu gayrimenkuller Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bolumunde aciklanmustir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin, Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve &nemli
Olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan haric, gayirmenkullerin  devrini
sinirlayabilecek baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

110 ada 7 parsel tapu kaydinda izale-i Suyu davasi serhi bulunmaktadir. Mahkeme siUrecinin devam ettidi
bilgisi alinmistir. Dava surecinin, kesinlesmis mahkeme kararina hentz dénmemis olmasi nedeni ile alim/satim
isleminde kisithlik olusturmamaktadir.

110 ada 7 parsel Uzerinde; Is Gayrimenkul Yatrm Ortaklidgi AS. hisse Uzerinde yer almayan, “Vergi ilisigi
kesilmistir.”, “izale-i Suyu davasi acilmistir” beyanlarn, diger malik hisseleri Uzerinde yer almasi sebebiyle s
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. lehine olumsuzluk teskil etmemektedir.

Rapor konusu gayrimenkullerin tapu incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortaklig portféoyinde insaat calismalar yapilan parselleri “Proje” bashdr altinda, villa projesi
kapsami disinda kalan parsellerin “Arsa” bashg alfinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve
kiralanmalannda herhangi bir sakinca olmayacagdi gérus ve kanaatindeyiz.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu gayrimenkullerin insaafi devam etmek olup, son insaat ruhsatlarnnin kanuni streleri devam
etmektedir.

ilgili mevzuat uyannca dederlemeye konu projenin gerekli tUm izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tm
belgeleri tam ve dogdru olarak mevcuttur.

8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin insaati devam etmek olup, son insaat ruhsatlarnnin kanuni streleri devam
etmektedir. Degerlemeye konu projenin ruhsat ve eruhsat eki mimari projelerine uygun ilerledigi gérllmus olup,
yeniden ruhsat almasini gerektirir degisiklik bulunmadigi goérisene varnimistir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Poriféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle

-
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 53 | \|



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

Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Porifdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadidi
Hakkinda Goris

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar icin 11-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi”"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlari icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina liskin Esaslar Tebligi”Nin
iigili Maddeleri Kapsaminda Ve ligili Maddelere Ahf Yapmak Suretiyle Degerlendirme  Yapimasi
Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik
portfdyUne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil ediime
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakhgin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmasi halinde, séz konusu
durumun hazrlatiacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit eftiriimis olmasi ve séz konusu yapilarn
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulUn tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapillacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklarn icin 111-48.1 sayill ’Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Teblig"'in 7.
B&IUM 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi *(Dedisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kér veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her t0rlG gayrimenkulU satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayl vaad
edebilirler. Su kadar ki mUnhasiran altyapr yatinm ve hizmetlerinden olusan portféoyU isletecek ortakliklar
sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b)
bendi *(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tUrll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirfilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanunu'nun gecici 16'nci maddesi kapsaminda “yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullaonma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.”

Gayrimenkul Yatnm Ortaklan icin 1ll-48.1 sayill Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Teblidi’nin
7.b8lum 22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendinde “Gerceklestirecekleri veya yatinm yapacaklan projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli fUm izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tUm belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarnnin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslarn tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”' denilmektedir.

Degerlemeye konu “Villa Projesi” ile ilgili mimari projeleri ve yapi ruhsatlan onaylanmistir. Yapi ruhsatlarnin
kanuni sUreleri devam etmektedir. Bu sebeple villa projesine konu 1 ada 79, 80, 81, 82 parselleri ve 110 ada 12,
14 parsellerin GYO portfdyUnde "“Proje” olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

Ayrica rapora konu diger parsellerin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekillerinin uyumlu oldugu gérusine
varimistir. Bu sebeple 1 ada 65, 75, 78 parseller ve 10 ada 7 ve 13 parsellerin GYO portfdyUnde “Arsa” olarak
bulunmasinda, devredilmesinde (safisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagdr gorls ve
kanaatine variimistir.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

07.07.2023 tarin 32241 sayill Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayill Cumhurbaskani Karar ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkseltilmistir. Sirket akfifinde yer alan is yerinin kiralanmasi durumunda elde edilen kira geliri
%20 oraninda KDV'ye tabidir.

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlanna iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gbre
kentsel donUsUm kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatlanna bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlar uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m2 den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?2 ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda */**
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
499 TL' ye kadar ise 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin 500 - 999 TLise 10%
Alindigi Tarinte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapr Ruhsati Alnan Durumlarda Yapi Ruhsatinin: Aindid 1.000-2.000 TL ise 10%
Tarihte Emlak Vergisi YGnUnden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Uzeri  20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin Dé&nustUrGimesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapl alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV
orani %1'dir.

** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan 10ks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde
ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m? 'nin altinda ise KDV orani % 1" dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslar ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.

1 ada 65, 75, 78 parseller ve 10 ada 7 ve 13 parseller

Yukanda verilen bilgiler dogrultusunda proje kapsaminda kalmayan arsa vasifl gayrimenkullerin KDV orani %10
olarak belirlenmistir.

1Ada 79,80,81,82P. 110 Ada 12, 14 P.

Yukarida verilen bilgiler dogrultusunda proje kapsaminda villa vasifli gayrimenkullerin Gnite bazinda “Net
Alaninin 150 m? ye Kadar Olan Kismi icin” KDV orani %10, “Net Alaninin 150 m? den Fazla Olan Kismi icin” KDV
orani %20 olarak hesaplanmaktadir. Ancak parselde henUz kat irtifaki kurulmadigindan, villa projesi ticari
gayrimenkul olarak kabul edilmis olup, KDV orani %20 olarak belirlenmistir. Kat irtifaki kuruldugunda KDV
oranlart mevzuat dogrultusunda gincellenecektir.

S

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 55 | N



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

10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katillyorum.

Rapor konusu villa projesine konu arsalarin gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligr portfdyinde “Proje” bashdr altinda, diger arsalarn “Arsa” bashdgr altinda
bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagdr gérls ve
kanaatindeyiz."

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm &zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastrmasi yapimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onlne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.
1. Pesin Satis Fiyat esas alinarak, Turk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.
2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapimis ve ilgili Katma Deger Vergisi futan eklenerek toplam deger
sunulmustur.
3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle famamlanmis kisminin arsa degeri
dahil TUrk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitiriimis olmasi varsayimi ile
TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger fakdirine ise gerekirse bilgi amacl olarak ayrnica yer verimesi (Calismada
proje degerleme calismasi yapilmamistir.)
Deger Tablosu (30.06.2025 tarinli) TAM HISSE
(KDV Haric) (KDV Dahil)*

Proje Kapsami Disinda Kalan Arsalar = ari -
(1 Ada 65,75, 78 P. 110 Ada 7, 13 P.) Pazar Degeri 42.122.000 46.334.200 TL
Proje Kapsaminda Kalan Arsalar ve Natamam Yapilar Pazar Dederi  3.923.513.000 *4.708.215.600 TL

(1 Ada 79,80, 81,82 P. 110 Ada 12, 14 P.)
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Olusacak Nakit Akisinin Net
BugUnku Degeri (1 Ada 79, 80, 81,82 P. 110 Ada 12, 14 P.)

Degder Tablosu (30.06.2025 tarinli) i$ GYO A.S. Hissesine Diisen

Proje Degeri 6.427.207.000 *7.712.648.400 TL

Proje Kapsami Disinda Kalan Arsalar =ari %
(1 Ada 65, 75, 78 P. 110 Ada 7, 13 P.) Pazar Degeri 13.220.000 14.542.000 TL
Proje Kapsaminda Kalan Arsalar ve Natamam Yapilar Pazar Degeri 1.751.480.000 *2101.776.000 TL

(1 Ada 79, 80, 81,82 P. 110 Ada 12, 14P.)

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Olusacak Nakit Akisinin Net
BugUnkU Degeri (1 Ada 79, 80, 81,82 P. 110 Ada 12, 14 P.)

*%20 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gosterilmistir. **KDV orani %10 olarak 6ngorilmistir.

Proje Degeri 2.797.523.000 *3.357.027.600 TL

o Deger gorUst arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belilenmistir.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazilandigini beyan ederiz.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtindUr badimsiz kullanilamaz.

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarnin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin
6zel hUkUmleri dikkate alinmamistir.

o Rapor, misterinin mUnhasir kullanimi icin hazirlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-kuruluslar ile
mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amaglarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da
degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Uretilmis olup, higbir
zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazili 6n izni olmadan U¢cUncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen
cogaltlamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No:401232 Lisans No: 400812
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Proje Ozellikleri ve Unite Degerleri Tablosu (Tamamlanmasi Durumunda)
Tapu Senetleri

TGKM Parsel Sorgulama GorUntUleri

Gayrimenkulerle Ait Tapu Kayitlan

imar Durumu

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslarn ve Tecribe Belgeleri

Yapi Ruhsatlar

No ok~ =

¢
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