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Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat, sema
vb. dokiimanlar1 hakkinda bilgiler

Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanima,

Gayrimenkuliin tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
hakkinda bilgiler

Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkul ile ilgili varsa, son {i¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin
bilgi

Gayrimenkuliin ve bulundugu bolgenin imar durumuna iligkin bilgiler
Gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb.
durumlara dair agiklamalar

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul satig vaadi
sOzlesmeleri, kat karsiligi insaat s6zlesmeleri ve hasilat paylasimi so6zlesmeler
vb.) iligkin bilgiler

Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri i¢in alinmis yap1 ruhsatlarina, tadilat
ruhsatlarina, yap: kullanim izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca
alinmasi1 gerekli tiim izinlerin alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi
Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili
Yapt Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim
kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile
ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli
bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin
olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkl olabilecegine iligkin agiklama

Varsa, gayrimenkuliin enerji verimlilik sertifikas1 hakkinda bilgi
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Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler
ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler
Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

Degerlemede Kullanilan Varsayimlar

Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit edilen
ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar Kanunu’nun
21 inci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler
olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibartyla hangi amacla kullanildigy,
gayrimenkul arsa veya arazi ise 1lzerinde herhangi bir yap1 bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagcla kullanildigi hakkinda bilgi

BOLUM 5. Kullanilan degerleme yontemleri

5.1 Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

5.1.a.  Pazar yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi igin bu
yaklagimin kullanilma nedeni

5.1.b.  Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi

5.1.c.  Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan ¢ikartilmis, degerlemeye
konu gayrimenkule yakinligin1 gosteren krokiler

5.1.d.  Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili agiklama, emsal bilgilerinde
yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine iliskin detayli agiklamalar
ve diger varsayimlar

S5.1.e.  Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari
igerecek sekilde)

5.2 Maliyet yaklasimai ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

5.2.a. Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin
bu yaklagimin kullanilma nedeni

5.2.b. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynag,
yapilan diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

5.2.c. Yapt maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu
bilgilerin kaynag1 ve yapilan diger varsayimlar

5.2.d. Maliyet yaklasimi ile wulasilan sonu¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim
hesaplamalari igerecek sekilde)

5.3 Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

5.3.a.  Gelir yaklasimini agiklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in bu
yaklagimin kullanilma nedeni

5.3.b. Nakit giris ve ¢ikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal bilgileri, bu
bilgilerin kaynag1 ve yapilan diger varsayimlar

5.3.c. Indirgeme/Iskonto oraninin nasil hesaplandigima iliskin ayrintili agiklama ve
gerekeeler

5.3.d.  Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari
igerecek sekilde)

54 Diger tespit ve analizler (degerleme isinin gerektirmesi halinde)

5.4.a. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

5.4.b. Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
oranlari
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Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri

Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar
ile ulasilan sonuglar

En verimli ve en 1yi kullanim degeri analizi

Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

BOLUM 6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1

6.2

6.3

6.4
6.5

6.6

6.7

6.8

Farkli degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastirilmasit ve bu
amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklamasi

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgeleri

Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda goriis

Varsa, gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipotekler ile ilgili goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin, {izerinde ipotek veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmasi durumlar1 hari¢, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
olup olmadig1 hakkinda bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gegmesine
ragmen {lzerinde proje gelistirilmesine yoOnelik herhangi bir tasarrufta
bulunulup bulunulmadigina dair bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve devre
miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran
sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar hari¢ herhangi bir
sinirlama olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil
edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadig1 hakkinda goriis ile portfoye
alimmasinda herhangi bir sakinca olup olmadig1 hakkinda goriis

BOLUM 7. SONUC

7.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

7.2 Nihai deger takdiri

7.2.1. Pesin satis fiyat1 esas alinarak, Tiirk Lirasi lizerinden nihai deger takdirinin
yapilmasi

7.2.2.  Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyla
tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi tizerinden degerinin takdir
edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyla bitirilmis olmasi1 varsayimi ile
Tiirk Liras: lizerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amagh
olarak ayrica yer verilmesi

Rapor eki

a) Degerleme konusu gayrimenkule iliskin tapu Ornegi, plan, proje, ruhsat, sema,
fotograf ve benzeri bilgi ve belgeler

b) Gayrimenkule iligkin sozlesmelerin (gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, kat
karsilig1 ingaat sozlesmeleri, hasilat paylasimi s6zlesmeler vb.) 6rnekleri

¢) Raporu imzalayan gayrimenkul degerleme uzmanlarinin Gayrimenkul Degerleme
Lisans belgelerinin ornekleri ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan verilen
Mesleki Tecriibe belgelerinin drnekleri
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BOLUM 1

RAPOR BIiLGILERI

15.02.2025

OZEL-2024-0213

Anlatim Ozellikli (Kapsamli Anlatimli) Rapor

flkay GURISIK

Ali GURISIK

13.02.2025

2024/213 -30.12.2024

Sermaye Piyasas1 Kanunu kapsamindaki ihragcilar ve sermaye
piyasast kurumlar1 tarafindan kamuya agiklanan ve/veya
Kurul’a iletilen finansal raporlarin hangi kaleminde
gosteriliyor olursa olsun gayrimenkul, gayrimenkul projesi, bir
gayrimenkule dayali hak ve faydalar gibi konularda
hazirlananlar ile varliklarin deger diisiikliigiiniin ve/veya
karsilik ayrilmasina gerek olmadiginin tespiti vb. amagla
degerleme raporunun diizenlenmesidir.

1.9 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni1 kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde
de degerlemesi yapilmissa, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Rapor

Tarihi Rapor No

Hazirlayan Sorumlu Nihai Deger
Uzman/lar Degerleme Uzmam | (KDV Haric)
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BOLUM 2

KURULUS ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 Kurulusun Unvani ve Adresi
Admer Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 17.08.2021 tarih ve Ticaret Sicil

Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanimlanan ig ve hizmetleri vermek amaciyla 1.104.000 Tiirk Liras1 sermaye ile kurulmustur.
Sirketimiz;

Yurt Mahallesi 71363 Sokak No:1/1 Cukurova / Adana adresinde hizmet vermektedir.

Tel: 0322 503 73 39 Faks: -. www.admerdegerleme.com

e-mail: info@admerdegerleme.com

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

Ticari Unvan YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kurulus Tarihi 23/12/1997

Ticaret Sicil No 303536

Ticaret Odasi Istanbul Davutpasa Vergi Dairesi Miidiirliigii

Mersis No 0470003286100012

Sirket Sermayesi 6.000.000.000,00 TL

Adresi Maltepe Mah. Yilanh Ayazma Yolu No:17 Yesil Plaza K:15
Cevizlibag, Zeytinburnu 34020 Istanbul

Islem Gordiigii Borsa | -

Web Sitesi www.yesilgyo.com.tr

Kayith E posta Adresi | bilgi@yesilgyo.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

[stanbul i, Biiytikgekmece flcesi, Giizelce Mahallesi, 444 Ada 2 Parsel icerisinde yer
alan 12 adet b.b’ nin adil piyasa (pazar) degeri ¢aligmasidir. Miisteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsam

Istanbul Ili, Biiyiikgekmece Ilgesi, Giizelce Mahallesi, 444 Ada 2 Parsel icerisinde yer
alan 12 adet b.b’ nin adil piyasa (pazar) degeri ¢aligmasidir. Miisteri tarafindan herhangi bir
siirlama getirilmemistir.

- Bu degerleme calismas1 Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 ¢ergevesinde hazirlanmistir.
Raporda goérev alan degerleme uzmanlari bu standartlara gore tim Onemli girdilerin
uygunlugunu degerlendirecek, varsa tiim sapmalarin niteliklerini belirtecektir.

- Degerlemeyi gergeklestirenlerin degerleme konusu varlikla veya degerleme gorevinin ilgili

diger tarafiyla bu raporu hazirlama gorevi disinda herhangi bir iliskisi veya baglantisi
bulunmamaktadir.

- Degerlemeyi gerceklestirenlerin dnyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini
siirlayacak bagka etkenler bulunmamaktadir.
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- Bu raporda belirtilen fikirlerin yiirlirliige girme tarihi ‘rapor bilgileri’ kisminda
belirtilmistir. Uzman, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve
fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuclart etkilemesinden dolay1
sorumluluk tagimaz.

- Raporda sunulan fikirler ve sonuglar sadece bu isbirligi i¢in gegerlidir. Raporun kapsami
disinda kullanilamazlar.

- Raporda belirtilen projeksiyonlarin, calisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup
buradaki bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve
stirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi iizerine dayandirilmistir. Bu nedenle, uzman
tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi
degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

- Uzman, s6z konusu gayrimenkulii ve c¢evreyi bizzat incelemistir. Degerlemeyi
gerceklestirenler raporda belirtilenler disinda bagka bir yardim almamustir.

BOLUM 3
GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat,
Sema vb. Dokiimanlar1 Hakkinda Bilgiler

3.1.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Ekspertize konu 444 Ada 2 Parsel iizerinde yer alan tagmmazlar, Istanbul Ili,
Biiyiikgekmece Ilgesi, Giizelce Mahallesi, 444 Ada 2 Parsel icerisinde yer alan 12 adet
bagimsiz boliimdiir. (Tasinmazlar listesi rapora eklenmistir.)

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi siteye ulasim igin; Biiyiikgekmece ilge
merkezinden D-100 Karayolu {iizerinden giineybat1 istikamette ilerlerken Giingdrmiisler
Cadde kesisimine ulagsmadan yaklagik 3 km Once ana yol iizerinde ve sag kol iizerinde
bulunan Giizelsehir Villalari’na ulasilir. Yakin gevre itibariyle konu tasinmazlar kuzey
yonden Avrupa Otoyolu’na 4,5 km, batidan Giingdrmiisler Caddesi’ne 3 km, dogudan
Biiyiikcekmece ilge merkezine yaklasik 7 km mesafede olup giineyden D-100 Karayolu'na
cephelidir. Tasinmazlarin bulundugu bolgede 6zellikle yaz aylarinda tercih edilen miistakil ve
site seklinde yapilar ile bos arsa ve tarim arazileri bulunmaktadir. Bolgeye ulasim toplu
tasimaz ve Ozel araglar ile rahatlikla saglanmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin yakin g¢evresinde, Tepekent Fatih Sultan Mehmet
Cami, Giizelce Merkez Cami, Fethi Gemuhluoglu Anadolu Lisesi gibi nirengi noktalari
bulunmaktadir.
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Hakkinda Bilgiler

AD M

3.1.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari

13.02.2025 tarihinde TKGM web portalindan alman tapu kaydina gore ana
gayrimenkuliin bilgileri ve gayrimenkuliin tapu kayitlar1 asagidaki tabloda gosterilmistir.

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

Istanbul li, Biiyiikgekmece Ilgesi, Giizelce Mahallesi, siirlari iginde yer alan 555.
210,38 m? alanli “’B.A.K 544 Dubleks Konut, 12 Isyeri ve Arsast’’ vasifli kat miilkiyetli 444
Ada 2 parselde yer alan asagida listeli bagimsiz boliimlerdir.

SIRA |BB |KAT|NITELIK| ARSA PAYI|CILT|SAYFA MALIK/HISSE TAPU TARIH|YEVMIYE
1 [250 ISYERI | 308/627017 | 16 | 1584 |YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. | 18.01.2018 1357
2 |251 ISYERI | 368/627017 | 16 | 1585 |YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. | 18.01.2018 1357
3 (252 ISYERI | 118/627017 | 17 | 1586 |YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S. | 18.01.2018 1357
4 [253 ISYERI | 248/627017 | 17 | 1587 |YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. | 18.01.2018 1357
5 254 ISYERI | 368/627017 | 17 | 1588 |YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. | 18.01.2018 1357
6 |255 ISYERI | 368/627017 | 17 | 1589 |YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. | 18.01.2018 1357
7 |264 ISYERI |5048/627017| 17 | 1598 |YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. | 18.01.2018 1357
8 |265 ISYERI | 260/627017 | 17 | 1599 |YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. | 18.01.2018 1357
9 |266 ISYERI |1588/627017| 17 | 1600 |YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. | 18.01.2018 1357
10 [267 ISYERI | 448/627017 | 17 | 1601 |YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. | 18.01.2018 1357
11 |268 ISYERI | 118/627017 | 17 | 1602 |YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIAS. | 18.01.2018 1357
12 (279 ISYERI | 88/627017 | 17 | 1613 |YESIL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. | 18.01.2018 1357

3.2 Gayrimenkul ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sitmirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

13.02.2025 tarihinde TKGM web portalindan alinan tapu kaydina gore;

Beyanlar Hanesinde: Tiim tasinmazlar iizerinde miistereken;

-Yonetim Plan1 (10.03.2004 tarih, 2361 yevmiye)

-....KM ne Cevrilmistir. (23.05.2012 tarih, 9773 yevmiye)

-Yonetim Plan1 Degisikligi: 02.05.2012 (03.05.2012 tarih, 8364 yevmiye)

-....KM ne Cevrilmistir. (04.12.2013 tarih, 26271 yevmiye)

-Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine gegmistir. (11.06.2010 tarih, 11530
yevmiye)

-Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine gegmistir. (11.05.2011 tarih, 8658
yevmiye)

-Diger (Konusu: Biiylikgekmece 5 Asliye Hukuk Mahkemesi Nin 10/11/2014 Tarih
2014/129 Esas; 2014/488 Karar Nolu Ilam1 Ile Biiyiikcekmece 1. Sulh Hukuk Mahkemesi Nin
03/03/2014 Tarih 2012/407 Esas; 2014/176 Karar Nolu Ilam1 Geregince Kat Malikleri Kurulu
Kararinin Iptaline Yénelik Kesinlesmis Karar Vardir. ) (23.12.2015 tarih, 28862 yevmiye)
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Serhler Hanesinde: Tiim tasinmazlar iizerinde miistereken;

-Bakirkdy 2.Asliye Ticaret Mahkemesi nin 05/02/2025 tarih 2025/113 ESAS sayili
Mahkeme Miizekkeresi sayil1 yazilari ile konkordato serhi. (06.02.2025 tarih, 5001 yevmiye)

-Ihtiyati Haciz: Bakirkdy 12.Icra Dairesi nin 18/12/2018 tarih 2018/21808 ESAS sayili
Haciz Yazis1 sayili yazilar ile. Borg : 288825.26 TL . (Alacakli: Fevki Tokag ) (19.12.2018
tarih, 29190 yevmiye)

-Ihtiyati Haciz: Bakirkdy 14. Icra Dairesi nin 30/09/2019 tarih 2019/2297 ESAS sayili
Haciz Yazis1 sayili yazilar ile. Borg : 88880 TL . (Alacakli : Nurhan Yosma ) (01.10.2019
tarih, 23603 yevmiye)

-Ihtiyati Haciz : Bakirkdy 2. icra Dairesi nin 05/07/2020 tarih 2020/2925 sayil1 Haciz
Yazist sayili yazilari ile. Borg : 140000 TL . (Alacakli : Fatih Alkan ) (06.07.2020 tarih,
14575 yevmiye)

-Ihtiyati Haciz : Istanbul 29. Icra Dairesi nin 16/07/2020 tarih 2020/10952 ESAS sayili
Haciz Yazis1 sayili yazilari ile. Borg : 475472.70 TL . (Alacakli : Omer Batur ) (16.07.2020
tarih, 16328 yevmiye)

-Ihtiyati Haciz : Bakirkdy 5.Icra Dairesi nin 11/01/2021 tarih 2021/358 ESAS sayili
Haciz Yazis1 sayili yazilari ile. Borg : 192500.00 TL . (Alacakli : Ismail Balkanc1 )
(12.01.2021 tarih, 801 yevmiye)

-Ihtiyati Haciz : bakirkdy 4. Icra Dairesi nin 07/09/2021 tarih 2021/11324 ESAS sayili
Haciz Yazis1 sayili yazilari ile. Borg : 115000 TL . (Alacakli : caner sagirkaya ) (07.09.2021
tarith, 27345 yevmiye)

-Ihtiyati Haciz : Bakirkdy 15. Icra Miidiirliigii nin 10/10/2022 tarih 2022/10858 E.
sayilt Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 30400 TL . (Alacakli : Anna Giregdzoglu )
(11.10.2022 tarih, 37470 yevmiye)

-Ihtiyati Haciz : Istanbul 3. Icra Dairesi nin 16/05/2023 tarih 2023/18642 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 280000 TL . (Alacakli : Ozlem Agca ) (17.05.2023
tarih, 17762 yevmiye)

250, 251 nolu tasinmazlar iizerinde;

-Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S Lehine 99 Yil Miiddetle Kira Serhi 12/10/2005
Y:18984 (12.10.2005 tarih, 18984 yevmiye)

250, 251, 252, 253, 254, 255, 264, 265, 266, 267 nolu tasinmazlar iizerinde;

-Ihtiyati Haciz : Istanbul 20. icra Dairesi nin 29/04/2021 tarih 2020/15290 say1ili Haciz
Yazis1 sayili yazilari ile. Borg : 10000000.00 TL . (Alacakli : Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat
Bankas1 Anonim Sirketi ) (29.04.2021 tarih, 13648 yevmiye)

-Ihtiyati Haciz : Bakirkdy 9. icra Dairesi nin 25/08/2021 tarih 2021/10209 say1li
Haciz Yazis1 sayili yazilari ile. Borg : 192500 TL . (Alacakl : Ismail Balkanci ) (25.08.2021
tarih, 25691 yevmiye)
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-Ihtiyati Haciz : Bakirkdy 4. Icra Dairesi nin 19/01/2022 tarih 2022/451 sayili Haciz

Yazis1 sayil1 yazilari ile. Borg : 140000.00 TL . (Alacakli : Mehdi Can Ince ) (20.01.2022
tarih, 2310 yevmiye)

250, 251, 252, 253, 254, 255, 264, 265, 266 nolu tasinmazlar iizerinde;

-Ihtiyati Haciz : Istanbul 26. icra Dairesi nin 08/07/2022 tarih 2022/19798 sayil1 Haciz
Yazist sayili yazilari ile. Borg : 1014207640.63 TL . (Alacakli : Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat
Bankas1 Anonim Sirketi ) (08.07.2022 tarih, 26048 yevmiye)

250 nolu tasinmaz iizerinde;

-Ihtiyati Haciz : Bakirkdy 4. Icra Dairesi nin 23/02/2023 tarih 2022/451 sayili Haciz
Yazis1 sayil1 yazilari ile. Borg : 189441.09 TL . (Alacakli : Mehdi Can Ince ) (23.02.2023
tarih, 7088 yevmiye)

250, 251, 252, 253, 254 nolu tasinmazlar iizerinde;

-Ihtiyati Haciz : Istanbul 26. Icra Dairesi nin 17/04/2023 tarih 2022/19798 sayili Haciz
Yazis1 sayili yazilari ile. Borg : 650803989.73 TL . (Alacakl: : Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat
Bankas1 Anonim Sirketi ) (17.04.2023 tarih, 14058 yevmiye)

251, 252, 253, 254, 255 nolu tasinmazlar iizerinde;

-Ihtiyati Haciz : Bakirkdy 4. Icra Dairesi nin 17/05/2024 tarih 2022/9845 sayil1 Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 175000.00 TL . (Alacakli : Musa Golgek ) (17.05.2024 tarih,
16519 yevmiye)

255, 264, 265, 266, 267 nolu tasinmazlar iizerinde;

-Ihtiyati Haciz : Istanbul 26. icra Dairesi nin 17/04/2023 tarih 2022/19798 sayili Haciz
Yazis1 sayili yazilari ile. Borg : 650803989.73 TL . (Alacakl: : Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat
Bankas1 Anonim Sirketi ) (17.04.2023 tarih, 14059 yevmiye)

267, 268, 279 nolu tasinmazlar iizerinde;

-Ihtiyati Haciz : Istanbul 26. icra Dairesi nin 08/07/2022 tarih 2022/19798 sayil1 Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 1014207640.63 TL . (Alacakli : Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat
Bankas1 Anonim Sirketi ) (08.07.2022 tarih, 26049 yevmiye)

252,253, 254, 255, 264, 265, 266, 267, 268, 279 nolu tasinmazlar iizerinde;

-Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Lehine 99 Yil Miiddetle Kira Serhi 12/10/2005
Y:18984 (12.10.2005 tarih, 18984 yevmiye)

264, 265, 266, 267, 268 nolu tasinmazlar iizerinde;

-Ihtiyati Haciz : Bakirkdy 4. Icra Dairesi nin 17/05/2024 tarih 2022/9845 sayili Haciz
Yazist sayili yazilari ile. Borg : 175000.00 TL . (Alacakli : Musa Golgek ) (17.05.2024 tarih,
16518 yevmiye)
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268, 279 nolu tasinmazlar iizerinde;

-Ihtiyati Haciz : Istanbul 20. icra Dairesi nin 29/04/2021 tarih 2020/15290 sayil1 Haciz
Yazist sayili yazilari ile. Borg : 10000000.00 TL . (Alacakl: : Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat
Bankas1 Anonim Sirketi ) (29.04.2021 tarih, 13649 yevmiye)

-Ihtiyati Haciz : Bakirkdy 9. icra Dairesi nin 25/08/2021 tarih 2021/10209 sayil1 Haciz
Yazist sayil yazilari ile. Borg : 192500 TL . (Alacakli : smail Balkanci ) (25.08.2021 tarih,
25692 yevmiye)

-Ihtiyati Haciz : Bakirkdy 4. icra Dairesi nin 19/01/2022 tarih 2022/451 sayil1 Haciz
Yazist sayili yazilari ile. Borg : 140000.00 TL . (Alacakli : Mehdi Can Ince ) (20.01.2022
tarih, 2311 yevmiye)

-Ihtiyati Haciz : Istanbul 26. Icra Dairesi nin 17/04/2023 tarih 2022/19798 sayili Haciz
Yazis1 sayili yazilari ile. Borg : 650803989.73 TL . (Alacakl: : Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat
Bankas1 Anonim Sirketi ) (17.04.2023 tarih, 14060 yevmiye)

279 nolu tasinmazlar iizerinde;

-Ihtiyati Haciz : Bakirkdy 4. Icra Dairesi nin 17/05/2024 tarih 2022/9845 sayili Haciz
Yazist sayili yazilari ile. Borg : 175000.00 TL . (Alacakli : Musa Gdlgek ) (17.05.2024 tarih,
16517 yevmiye)

Rehinler Hanesinde Tiim tasinmazlar iizerinde miistereken;

-Doruk Faktoring Anonim Sirketi lehine 1/0 dereceden 10000000,00 TL bedelle
18.01.2018 tarih, 1397 yevmiyeli ipotek kaydi goriilmiistiir.

-Denizbank A.S. lehine 2/0 dereceden 10000000,00 TL bedelle 01.10.2018 tarih,
21960 yevmiyeli ipotek kaydi gorilmiistiir.

Tasinmazlar iizerinde cok sayida Icrai Haciz, Ihtiyati Haciz gibi serh kayitlari ve
cesitli banka ve kurumlara ait ipotek kaydi bulunmakta olup tapu kayitlar1 rapora
eklenmistir.

S6z konusu taginmazin edinme tarthi ve iizerindeki takyidatlara bakildiginda
06/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununun 48 nci ve 49 uncu maddelerine
dayanilarak diizenlenmis Gayrimenkul Yatirrm Ortaklarina Iliskin Esaslar Tebliginin 22.
Maddesine gore GYO biinyesine alindigi, 30. Maddesine gore ise ipotek veya diger sinirh
ayni haklar tesis edildigi anlagilmistir. Konu tasinmaz {izerinde bulunan diger kisitlayici
serhler tasinmaz sirket portfoyiindeyken, sirketin ticari faaliyetlerinde yasanan olumsuzluklar
nedeni ile konulmustur. Tasinmazlarin takyidatlar agisinda bakildiginda GYO biinyesinde
bulunmasi uygun degildir. Ancak kisitlayict serhler tasinmazin devredilmesine engeldir. Bu
serhler kalktiginda tasinmaz devredilebilir nitelik kazanacaktir.
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3.3 Gayrimenkaul ile Tlgili Varsa, Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alm Satim

i§lemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) lliskin Bilgi

S6z konusu taginmazlar 18.01.2018 tarih ve 1357 yevmiye numaras: ile’ Tiizel
Kisiliklerin Unvan Degisikligi’ islemi olarak ‘Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S.
adia tescil edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Biiyiikgekmece ilge Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden alinan bilgiye gére
tasinmazlarm bulundugu parsel 20.02.2020 tarihli 1/1000 Olgekli Kumburgaz TEM Baglant:
Yolu Dogusu ve Kartaltepe Bahgelievler Etab1 Uygulama imar Plan1 kapsaminda “Konut”
Alan1 olarak belirlenen bolge igerisinde kaldigi ve yapilasma sartlarinin, Taks: 0.20, Kaks:
0.40, Hmax: 6,50 mt. Ayrik Nizam, 2 kata miisaadeli yapilasma sartlarina saiptir. Parselin
cekme mesafeleri ise On ve arka bahge: 5 mt. Yan bahge: 3 mt. Seklinde oldugu 6grenilmistir.

Parsel, belediye sinirlari i¢inde, 1/1000 6lgekli imar plant kapsaminda, parselasyonu ve
18. Madde uygulamasi yapilmis, net parsel olup parsel alaninda baskaca bir kesinti yapilmast
s6z konusu degildir.

3.5 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar,, Yikim Karari, Riskli Yapi
Tespiti vb. Durumlara Dair A¢iklamalar

Biiyiikcekmece Belediyesinde yapilan dosya incelemesinde tasinmazlarin bulundugu
alisveris merkezinin ruhsat ve eklerine aykir1 olarak bodrum katta 5 m. x 22,50 m. toplam
112,50 m? eklenti yapilmasi, rampa yapilarak bodrum kata giris yapilmasi, merdiven ve
asansorlerin yerlerinin degistirilmesi, kolon ve aks araliklarinin biiyiitiilmesi, giris katta 6 m. x
36,65 m. toplam 219,90 m? eklenti yapilmasi, koridorda merdivenlerin yapilmamasi, galeri
bosluklarinin kii¢iiltiilmesi, 1.normal katta 6 m. x 36,65 m. toplam 219,90 m? eklenti
yapilmasi ile ilgili olarak Biiyiikcekmece Belediyesi Imar Miidiirliigii tarafindan 08.08.2011
tarih ve 64/05 sayil1 yapi tatil tutanagi diizenlenmistir.

Ilgili tutanaklara istinaden Biiyiikcekmece Belediye Enciimeni tarafindan alinmis olan
16.08.2011 tarith ve 585 no’lu para cezasi ile 13.09.2011 tarith ve 627 no’lu yikim karari
bulunmaktadir.

Ilgili kararlardan sonra tadilat projesi ve tadilat ruhsat1 almmustir. Ancak Biiyiikcekmece
Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan, tasmmazlarin bulundugu aligveris
merkezine ait 30.10.2009 tarihli ve 163 sayili yapr kullanma izin belgesinin sehven
diizenlendigi (binanin ruhsat eki projesinde bulunan aykiriliklar nedeniyle) ve iptal islemi i¢in
12.08.2011 tarihinde list makama yazilan iist yazisi bulunmaktadir. Ancak incelenen dosya
icerisinde yap1 kullanma izin belgesinin iptal edildigine daire bir evraka rastlanmamuistir.

Dosya igerisinde yapilan incelemelerde s6z konusu yapi igin Igisleri Bakanligi Miilkiye
Bagmiifettisligi tarafindan sorusturma baglatildigi, Belediye yetkilileri hakkinda
Biiylikgekmece Cumhuriyet Bagsavciligir tarafindan 01.11.2013 tarih ve 2012/31237
sorusturma no, 2013/10441 esas no 3013/6378 iddianame no ile dava ag¢ildig1 6grenilmistir.
Davanin halen devam ettigi ve kararin kesinlesmedigi tespit edilmistir.
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3.6 Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi

Sﬁzlesmeleri, Kat Karsiig1 insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasinm Sozlesmeler vb.)
lliskin Bilgiler

Gayrimenkuller i¢in hazirlanmis satis vaadi, kat karsiligi, hasilat paylagimi vb. s6zlesme
bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapir Ruhsatlarina,
Tadilat Ruhsatlarina, Yap:r Kullanim Izinlerine fliskin Bilgiler ile Tlgili Mevzuat
Uyarinca Ahnmasi Gerekli Tiim izinlerin Almip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan
Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Biiyiikcekmece Ilge Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nden yapilan arastirmada degerleme
konusu tasinmazlar i¢in alinmis olan;

- 22.08.2002 tarih ve 2002-24 no’lu yapi ruhsati

- 27.02.2004 tarih ve 2004-8/5 no’lu tadilat ruhsati

- 20.02.2013 tarih ve 13-127 no’lu tadilat yap1 ruhsati

- 25.02.2013 tarih ve 13-139 no’lu santiye sefi gérevlendirme yap1 ruhsati

- 30.10.2009 tarih ve 2009/163 no’lu yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu AVM igin diizenlenmis olan 27.02.2004 tarihli mimari proje,
20.02.2013 tarihli tadilat projeleri bulunmaktadir. Yap: Kullanma Izin Belgesi i¢in bagvurusu
yapilmis insai eksikliklerden dolay heniiz diizenlenmemistir.

3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu
(Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tlgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Biiyiikgekmece ilge Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden yapilan arastirmada sdz konusu
tasinmazlarin bulundugu AVM nin yap: denetimlerinin Mertoglu Yap:r Denetim Ltd. S$ti.
tarafindan  yapilmaktadir. Biiyiikcekmece Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan
incelemelerde proje ile ilgili yap1 denetimi agisindan herhangi bir olumsuz durumun
bulunmadig1 bilgisi edinilmistir. Ilgili denetim firmasmin tasinmazlar ile ilgili denetimlerini
devam ettirdigi bilgisi edinilmistir.

3.9 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin
Detayh Bilgi ve Planlarin ve Soz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme ¢aligmas1 20.02.2013 tarihli tadilat ruhsatlarina esas onayli mimari projeleri
esas aliarak hazirlanmistir. Tasinmazlar icin takdir edilen degerler tamamen esas alinan bu
proje dikkate alinarak belirlenmis olup farkli bir mimari proje uygulanmasi durumunda
degisiklik gosterebilecektir.

3.10 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in herhangi bir enerji kimlik sertifikas1

bulunmamaktadir.
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BOLUM 4

GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul ili:

Istanbul, Tiirkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan ve Istanbul ilinin merkezi olan
sehirdir. Ekonomik, tarihi ve sosyokiiltiirel a¢idan 6nde gelen sehirlerden biridir. Sehir,
iktisadi bliylikliik a¢isindan diinyada 34. sirada yer alir. Niifuslarima gore sehirler
listesinde belediye sinirlar1 géz oniline alinarak yapilan siralamaya gore Tiirkiye ve Avrupa'da
birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir.

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de
cevreleyecek  sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararast  bir  sehir olup, Avrupa'daki
boliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi veya
Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak {i¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Hali¢'in sardigi
bir yarimada iizerinde kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlari olusturmaktaydi.
Gelisme ve biiylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle
dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlart igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile
birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 yillar1 arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 yillar1 arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 yillan
arasinda Latin Imparatorlugu,1261-1453 yillar1 arasinda tekrar Bizans Imparatorlugu ve son
olarak 1453-1922 wyillar1 arasinda Osmanli  Imparatorlugu'na baskentlik yapt1. Ayrica
Istanbul, Hilafetin Osmanli  Imparatorlugu'na  gectigi  1517'den  kaldinldigi  1924'e
kadar Islam diinyasinin da merkezi oldu.

Son yillarda ortaya cikartilan arkeolojik bulgularla insanlik tarihine iligkin 6nemli
bilgiler elde edilmistir. Yarimburgaz Magarasi'ndan ¢ikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin
400.000 yil oncesine dayandigr ortaya cikmistir. Anadolu Yakasi'nda yiiriitiilen kazi
caligmalar1 ve bunlara bagli arastirmalar, sehirde tarim ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik
insan toplulugunun MO 5500'ere tarihlenen Fikirtepe Kiiltiirii oldugunu gdstermistir. Bu
arkeolojik bulgular yalmizca Istanbul'un degil, tiim Marmara Bolgesi'nin en eski insan
izleridir. Istanbul ~ sinirlart  i¢inde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu
Yakasi'nda Kalkedon (Kadikdy); Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi
oncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yiizlerce yil baskentlik yapan Istanbul, 13
Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu oOzelligini yitirmis; ancak
iilkenin ticaret, sanayi, ulagim, turizm, egitim, kiiltiir ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asyaile Avrupa'yr ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahiplii yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga yiiksektir.
Bugiin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlar1 vardir. Bu
ozellikleri yiiziinden bolge topraklar1 iizerinde uzun siireli egemenlik anlagmazliklar1 ve
savaslar yasanmstir. Baslica akarsular Riva, KAgithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az
engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal
goller Biiylikgekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu golleridir.
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Biiyiikcekmece Tlcesi:

Biiyiikgekmece, Istanbul’un batisinda batisinda bulunan bir il¢esidir.
Dogusunda Beylikdiizii ve Esenyurt,batisinda Silivri,kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy ilgeler
iyle glineyde Marmara Deniziyle ¢evrilmistir. Yiizolglimi 163 km?'dir. 1987'ye kadar
Catalca'ya bagli bucak merkeziyken ilgce olmus ve 2009'daki idari yapilanma degisikliklerine
kadar Avcilar ve Kiiciikgcekmece ilgelerine komsu olmustur. Bu yilda yapilan degisikliklerde
Giirpinar, Beylikdiizii (eskiden Kavakli) ve Yakuplu beldeleri Beylikdiizli; Esenyurt ve Kirag
beldeleri Esenyurt; Bahgesehir beldesi de Basaksehir ilgelerine baglaninca ilgenin alani biiyiik
olgtide kiiciilmiis, yalmiz lagvedilen Catalca'nin Muratbey ve Silivri'nin Celaliye-Kamiloba
beldelerinin  katilmiyla bati yonilinde ilge genislemistir. Ayrica lagvedilen Tepecik,
Mimarsinan ve Kumburgaz beldelerinin mahalleleri de Biiyiikcekmece Belediyesi sinirlarina
katilmistir.

Biiyiikcekmece'de Tiirkiye'nin 1., Avrupa'nin 3. en yliksek TV kulesi, Tiirkiye'nin en
biiyiik sergi alani TUYAP bulunmakta ve Biiyiikgekmece yazlik kent oldugu igin uzun bir
sahili, aligveris merkezi, ¢arsisi, tarihi eserleri, 5 yildizli hotelleri, tiyatrosu, spor salonlari,
parklar1 ve su parki vardir. Biiyiikgekmece, Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda bulunan bir ilgedir.
Tarihi, dogal giizellikleri ve modern yasam alanlariyla dikkat ¢eker. Ilge, Marmara Denizi'nin
kiyisinda yer alir ve dogal plajlariyla bilinir. Istanbul'un tarihinde dnemli bir yere sahip olan
Biiyiikcekmece, bir¢ok medeniyetin izlerini barindirir.

Biiyiikgekmece'nin tarihi, M.O. 7. yiizyila kadar uzanir ve birgok farkli uygarligim
yasadigt bir yerdir. Osmanli doneminde de oOnemli bir liman kenti olarak varligini
stirdiirmtistiir. Glinlimiizde ise modern altyapisi, konut projeleri ve ticaret alanlariyla
Istanbul'un 6nemli ilgelerinden biridir.

Ilgenin dogal giizellikleri arasinda Biiyiikgekmece Golii ve sahil seridi énemlidir. Gol,
su sporlar1 i¢in popiiler bir noktadir ve ¢evresinde rekreasyon alanlar1 bulunur. Ayrica sahil
seridi, yaz aylarinda yerli ve yabanci turistlerin ugrak noktalarindan biridir.

Biiyiikcekmece'nin ekonomisi, sanayi, ticaret ve turizme dayalidir. Ilcede birgok sanayi
bolgesi ve organize sanayi bolgeleri bulunur. Ayrica cesitli aligveris merkezleri, magazalar ve
restoranlar da ilgenin ekonomisine katki saglar.

Ulasim acisindan, Biiyiikgekmece E-5 karayolu ve TEM otoyoluna yakinliiyla énemli
bir konumdadir. Ayrica toplu tasima araglar1 da ilgenin farkli bolgelerine kolayca ulasim
saglar.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Diinya Geneli Ekonomik Goriiniim

Diinya genelinde salgin hastalik ve bolgesel savaslar sebebiyle yasanan dalgalanmalar,
ekonomik gostergeleri derinden etkilemistir. 8.2 milyar insan niifusuna ulasan diinyada Afrika
kitasinda %2, Amerika ve Asya kitasinda %1 niifus artis1 gézlemlenirken Avrupa kitasinda
niifus artis1 yatay seyretmistir. Dogum oranlarinin diislikliigi ekonomik faaliyetlerin de
azalmasina etki olusturmustur.Kiiresel enflasyon gostergeleri incelendiginde niifus artisinin
yani sira bolgesel savaslar ve salgin hastalik sonrasi yasanan resesyon donemi heniiz tam
olarak atlatilamamustir.
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Verilere gore ABD ve Cin ekonomilerinin AB ekonomisinin iizerinde performans
gostermistir. Buna karsin ekonomik ambargolar ve cesitli vergilendirmeler ile Cin’in
ekonomik faaliyetlerinin daraldigi, %5,4 biiyiime yakalamasina karsimn biit¢esinin GSYIH’ya
orani -%5,8 olarak kayitlara gegmistir.

Yasanan bu gelismeyi gayrimenkul sektoriindeki kriz ve insaat sirketlerinin finansal
krize girmesi takip etmistir. Rusya’nin Ukrayna ile olan savasindan dolayi iilkelerin Rusya’ya
uyguladigi yaptirnmlar sadece Rusya’nin ekonomisini etkilemekle kalmamuis, Ozellikle
dogalgaz tedariki basta Almanya olmak iizere tiim AB iilkelerinin enerji fiyatlarindan
kaynakli maliyet artiglar1 yasamasina sebep olmustur. Covid salgini sonrasi resesyona giren
ve ekonomik faaliyetlerini toparlamaya g¢alisan AB’nin maliyetlerindeki bu artis rekabet
sansin1 zayiflattig gibi ithalat siireglerinde de tasarrufa gitmesine sebep olmus, AB ile yogun
ticari faaliyet yiiriiten diger iilkelerin de ekonomik olarak siirecten etkilenmesine sebep
olmustur. Kuzey Afrika ve Ortadogu i¢in Suriye i¢ savasinin bitmesi olumlu bir etki yaratmis
olmakla beraber Israil ile Filistin arasinda yasanan savas bdlgedeki istikrarin negatif yonde
etkilenmesine sebep olmustur. Ozellikle Gazze’de yasanan insanlik dramu tiim diinya iilkeleri
tarafindan tepkiyle karsilanmig, bolgenin istikrara kavugmasina yonelik beklentileri negatif
etkilemistir.

ABD’nin basgkanlik se¢imleri sonras1 yeniden iktidara gelen Trump yonetiminin basta
Cin olmak tiizere bir¢ok lilkeye uygulamaya bagladig1 giimriik verileri ve ¢esitli yaptirimlar,
yatirimcilarin bagsta gelismekte olan iilkeler olmak iizere bircok iilkeye yatirim yapmasina
engel olusturmaya baglamigtir. Meksika ile yasanan diizensiz go¢men krizi ve Kanada ile
yasanan sinir anlagmazliklari vergisel bir cezalandirma sistemi ile ¢oziilmeye ¢aligilmaktadir.
Rusya ile Ukrayna arasindaki savasin akibetini belirlemek iizere uzlastirici rol tistlenen Trump
yonetimi heniiz bu noktada bir basar1 kaydedemezken diinya deniz ticaretinin Onemli
denizlerinde ve korfezlerinde yasanan teror saldirilarina karsi da etkili bir adim atamamustir.

Bu gelismelere karsin teknoloji alaninda yasanan gelismeler ve yapay zeka
sistemlerinin yarattigi etki yatirimcilarin ilgisini ¢ekmis, bu alanda yatirim yapan bir¢ok
firmaya ¢esitli alanlarda yatirnmlar yapilmaya baslanmistir. Baz1 kayitlara gore diinyanin en
biiyiik 10 sirketinin 7’sinin teknoloji tabanl sirketlerden olusmasi da bunun bir etkisi olarak
goriilmektedir. ABD tarafindan 500 milyar USD’ye mal olacag belirtilen Stargate projenin
duyuruldugu giiniin hemen ardindan Cin’de faaliyet gdsteren bir sirketin yaklasik 6 milyon
USD biit¢eyle hayata gecirdigini duyurdugu yapay zeka araci, bu alandaki proje maliyetlerini
tartigsmaya agmis ve yatirimcilarin tercihlerini yeniden degerlendirmesine sebep olmustur.
ABD borsalarinda ciddi diisiise sebep olan olayin ardindan Cin menseili yapay zeka
sisteminin giivenlik ve efektif kullanim imkani tartisma konusu olmus, projenin belirtilen
maliyetlerin ¢ok {izerinde gergeklesmesine ragmen diislik biitce ile gergeklestirilmis gibi
sunuldugu iddia edilmistir.

Gelismekte olan iilkelerin ekonomik belirsizlikler igerisinde diisiik performans
seyretmesi beklenirken son 5 yillik biiyiime verilerine gore en iyi biiylime performansini
Ruanda gostermistir. Afrika kitasinin diinyaya acilan kapist olma gorevini iistlenen yaklagik
26 bin m? yiizél¢limiine sahip Ruanda, yaklasik 14.4 milyon niifusuyla %8.2 biiyiime
performansi elde etmistir. En yakin rakibi Hindistan %6,40 ve Zambiya %5.80 biiyiime ile
onu takip etmistir.
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Tiirkiye Geneli Ekonomik Goriiniim

Ulkemiz, covid salgii sonrasi yasanan ekonomik problemi atlatmak icin faiz
indirimlerini esas alan bir ekonomik modele gecis yapmis, 2023 yilindaki genel segimler
sonrasinda klasik iktisadi teoremler benimsenerek faiz politikasinda degisiklige gidilmistir.
Bu ara donemde yasanan ekonomik kayiplar sebebiyle enflasyon uzun yillar sonra yiikselmis
ve Diinya’nin en yiiksek 2. enflasyonuna sahip tilkesi konumuna gelmemize sebep olmustur.
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TUIK tarafindan yayimlanan verilere gore TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili Ocak
ayimda bir onceki aya gore %5,03, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %5,03, bir onceki yilin ayn1 ayina
gore %42,12 ve on iki aylik ortalamalara gore %56,35 olarak gergeklesmistir. Ana harcama gruplari
itibartyla 2025 yili Ocak aymda bir 6nceki aya gore azalan ana grup %-5,17 ile giyim ve ayakkabi
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olmus, buna karsilik; 2025 yil1 Ocak ayinda bir dnceki aya gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise
%23,57 ile saglik olmustur.

Enflasyon orani

Verilere gore diinya iilkeleri arasinda son 1 yilda enflasyon orant Arjantin’de %117,80
olurken iilkemizde %42,12 ve bizi takip eden Zimbabve’de %37,20 olarak kayitlara gegmistir.
Ozellikle gida ve konut kiras1 yoniinden baskilanan enflasyon, bu kalemlerdeki artisin hala
yiiksek olmasi sebebiyle zayif bir diisiis performansi gostermektedir.
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TCMB tarafindan yayimlanan konut fiyat endeksi incelendiginde 2024 yilinda
nominal %29,40 artis oldugu belirtilitken TUFE ile indirgenmis reel fiyatlarda -%10,4
oraninda negatif yonlii degisim oldugu belirtilmistir. Verilere gore son 5 yil igerisinde
Tiirkiye’nin konut fiyat endeksi %1.189,67 artis gosterirken en yakin rakibimiz olan Yeni
Zelanda’da %24,63 oraninda artis gézlemlenmistir. Konut fiyatlarindaki yiiksek artig kiralara
etki etmis, lilke genelinde kira fiyatlarinda beklenenin {izerinde artiglar yasanmustir.
Hiikiimetimizce Onlem olarak aliman ve 2 yil uygulanan %25 oranindaki kira artig sinir
yapilan arastirmalara gore ililke genelinde pek uygulanmamis, artislar %100°e yakin hatta
bunun {izerinde oranlarla gergeklestirilmistir.
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TUIK tarafindan yayimlanan konut satis istatistiklerine bakildiginda; Tiirkiye
genelinde konut satislar1 2024 yilinda bir onceki yila gore %20,6 oraninda artarak 1 milyon
478 bin 25 olmustur. Konut satislar1 Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni aymna gore %53,4
oraninda artarak 212 bin 637 olarak ger¢eklemistir. ipotekli konut satislart ise Aralik ayinda
bir dnceki yilin ayn1 ayina gore %285,3 oraninda artarak 23 bin 277 olmustur. 2024 yilinda
gerceklesen ipotekli konut satislart ise bir onceki yila gore %10,8 oraninda azalarak 158 bin
486 olmustur. Toplam konut satislar iginde ipotekli satiglarin payr Aralik ayinda %10,9 ve
2024 yilinda %10,7 olarak gerceklesmistir. Aralik ayinda 5 bin 980; 2024 yilinda ise 38 bin
62 ipotekli konut satisi, ilk el olarak gerceklesmistir. Bu veriler dikkate alindiginda, 6zellikle
konut amacgl {iretim yapmak isteyen gelistiriciler i¢in pazarda bir hareketlilik oldugu
sOylenebilir durumdadir.

Yakin zamanda evden c¢alisma sartlarinin  kademeli olarak kaldigirilacagi
varsayildiginda kiralik konut ve ofis sektoriiniin arzinda bir artis olacagi gibi talebin de bu
arz1 dengeleyecegi diistiniilmektedir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktérler

S6z konusu taginmazlar i¢in alinan 13.02.2025 tarihli Tapu Kayit Bilgisi belgesine gore
devredilmesini kisitlayan ve miilkiyeti lizerinde sorun yaratacak serhler bulunmakta olup
14.02.2025 tarihinde belediyede yapilan arastirmada imar durumuna gore herhangi bir sorun
bulunmamaktadir. 14.02.2025 tarihinde mahallinde yapilan arastirmada fiziki olarak
degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen bir faktér bulunmamaktadir.

4.4 Degerlemede Kullanilan Varsayimlar

Degerlemede, herhangi bir varsayim kullanilmamakla birlikte, karsilastirilan emsaller
ozellikle bolgeden ve ayni imar durumu iginde olanlardan secilmis ve bu parsellerin bu hali
ile piyasadaki satis rakamlar1 dikkate alinmistir.
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4.5 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri
Tasinmazin Bulundugu Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri;

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul istanbul ili, Biiyiikcekmece
ficesi, Giizelce mahallesi 444 da 2 parsel iizerinde yer almakta olup 555.210,38 m” alana
sahip arsa iizerine ayrik nizamda insa edilmis bir sitedir. Site giiney yoniinden Istanbul
Caddesi’ne, dogudan Mevlana Caddesi’ne, batidan Yunus Emre Caddesi’ne ve kuzeyden Ilgit
Caddesi’ne cephelidir. Parsel geometrik olarak yaklasik dikdortgen formda olup topografik
olarak kismen egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel igerisinde 721 adet villa ve konu
tasinmazlarin da yer aldigi avm bulunmaktadir.

Tasinmazlari Ozellikleri

Tasinmazlar kismen kullanimda kismen bos vaziyettedir. Tiim i¢ hacimlerde zeminler
ve tavanlar briit beton; duvarlar ise briit beton ve kismen ince sivalidir. Isitma ve
havalandirma sistemleri, yangin sondiirme sistemi ve sihhi tesisatlarinin imalatlar
tamamlanmustir.

SIRA BB KAT NITELIK BRUT ALAN
1 250 ] ISYERI 101,15
2 251 - ISYERI 103,62
3 252 - ISYERI 51,16
4 253 ] ISYERI 99,62
5 254 ] ISYERI 151,9
6 255 - ISYERI 152,01
7 264 - ISYERI 2004,52
8 265 ] ISYERI 127,43
9 266 ] ISYERI 706,13
10 267 ] ISYERI 123,43
11 268 i ISYERI 66
12 279 - ISYERI 44,66

TOPLAM 3731,63

4.6 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler

Biiyiikcekmece Belediyesinde yapilan dosya incelemesinde tasinmazlarin bulundugu
aligveris merkezinin ruhsat ve eklerine aykiri olarak bodrum katta S5m. x 22,50 m. toplam
112,50 m* eklenti yapilmasi, rampa yapilarak bodrum kata giris yapilmasi, merdiven ve
asansorlerin yerlerinin degistirilmesi, kolon ve aks araliklarinin biiyiitiilmesi, giris katta 6 m. x
36,65 m. toplam 219,90 m? eklenti yapilmasi, koridorda merdivenlerin yapilmamasi, galeri
bosluklarinin kiigiiltiilmesi, l.normal katta 6 m. x 36,65 m. toplam 219,90 m? eklenti
yapilmas: ile ilgili olarak Biiyiikkgekmece Belediyesi imar Miidiirliigii tarafindan 08.08.2011
tarih ve 64/05 sayil1 yap: tatil tutanagi diizenlenmistir.

Ilgili tutanaklara istinaden Biiyiikcekmece Belediye Enciimeni tarafindan alinmis olan
16.08.2011 tarih ve 585 no’lu para cezast ile 13.09.2011 tarih ve 627 no’lu yikim karar
bulunmaktadir.
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Igili kararlardan sonra tadilat projesi ve tadilat ruhsat: alinmistir. Ancak Biiyiikgekmece
Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan, tasmmazlarm bulundugu alisveris
merkezine ait 30.10.2009 tarihli ve 163 sayili yapi kullanma izin belgesinin sehven
diizenlendigi (binanin ruhsat eki projesinde bulunan aykiriliklar nedeniyle) ve iptal islemi icin
12.08.2011 tarihinde {ist makama yazilan {ist yazisi bulunmaktadir. Ancak incelenen dosya
icerisinde yap1 kullanma izin belgesinin iptal edildigine daire bir evraka rastlanmamaistir.

Dosya igerisinde yapilan incelemelerde sdz konusu yapi icin Igisleri Bakanligi Miilkiye
Basmiifettigligi tarafindan sorusturma baslatildigi, Belediye yetkilileri hakkinda
Biiyilkcekmece Cumbhuriyet Bassavciligi tarafindan 01.11.2013 tarih ve 2012/31237
sorusturma no, 2013/10441 esas no 3013/6378 iddianame no ile dava agildig1 6grenilmistir.
Davanin halen devam ettigi ve kararin kesinlesmedigi tespit edilmistir.

47 Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21.Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Biiyiikcekmece Belediyesinde yapilan dosya incelemesinde tasinmazlarin bulundugu
alisveris merkezinin ruhsat ve eklerine aykir1 olarak bodrum katta 5m. x 22,50 m. toplam
112,50 m? eklenti yapilmasi, rampa yapilarak bodrum kata giris yapilmasi, merdiven ve
asansorlerin yerlerinin degistirilmesi, kolon ve aks araliklarinin biiyiitiilmesi, giris katta 6 m. x
36,65 m. toplam 219,90 m? eklenti yapilmasi, koridorda merdivenlerin yapilmamasi, galeri
bosluklarinin kiiciiltiilmesi, 1.normal katta 6 m. x 36,65 m. toplam 219,90 m? eklenti
yapilmas ile ilgili olarak Biiyiikgekmece Belediyesi imar Miidiirliigii tarafindan 08.08.2011
tarih ve 64/05 sayili yapn tatil tutanagi diizenlenmistir.

flgili tutanaklara istinaden Biiyiikcekmece Belediye Enciimeni tarafindan alinmis olan
16.08.2011 tarih ve 585 no’lu para cezasi ile 13.09.2011 tarih ve 627 no’lu yikim karar
bulunmaktadir.

Ilgili kararlardan sonra tadilat projesi ve tadilat ruhsat: alinmistir. Ancak Biiyiikgekmece
Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan, tasmmazlarm bulundugu alisveris
merkezine ait 30.10.2009 tarihli ve 163 sayili yapr kullanma izin belgesinin sehven
diizenlendigi (binanin ruhsat eki projesinde bulunan aykiriliklar nedeniyle) ve iptal islemi i¢in
12.08.2011 tarihinde iist makama yazilan iist yazist bulunmaktadir. Ancak incelenen dosya
icerisinde yap1 kullanma izin belgesinin iptal edildigine daire bir evraka rastlanmamastir.

Dosya igerisinde yapilan incelemelerde sdz konusu yapi icin Igisleri Bakanlhigi Miilkiye
Bagmiifettisligi tarafindan sorusturma baglatildigi, Belediye yetkilileri hakkinda
Biiyilkcekmece Cumbhuriyet Basgsavciligi tarafindan 01.11.2013 tarih ve 2012/31237
sorusturma no, 2013/10441 esas no 3013/6378 iddianame no ile dava acildig1 6grenilmistir.
Davanin halen devam ettigi ve kararin kesinlesmedigi tespit edilmistir.

4.8 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullamildig,
Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve
Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amag¢la Kullanmildigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “’Isyeri’’ niteliginde olup tasmnmazlarin onayli
mimari projesindeki yerlerinde, alan ve kullanim amaci olarak projeleri ile uyumlu olarak insa
edildikleri varsayilmistir. S6z konusu tasinmazlar ve iginde yer aldigi bina amacina uygun
olarak kullanilmaktadir.
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BOLUM 5
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
5.1 Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

5.1.a. Pazar Yaklasimin1 Aciklayic1 Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkullerin; mevcut pazarda benzer 6zellikler
tasiyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilagtirilmasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli diizeltmelerin yapilmasi
bu yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, biiyiikliik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilagtirilarak degerleme
analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi
durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Arsa/arazi tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei yaklasim
piyasa degeri yaklasgimidir. Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilagtirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklasimi agsagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlhig
pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadig: kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul
edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giinlimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.1.b. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag:
SATILIK iSYERI EMSALLERI

Emsal 1: (Giizelsehir Gayrimenkul: (0505 887 84 28) Degerleme konusu taginmazlarin
bulundugu sitede konumlu olan 151 m? alanli beyan edilen isyeri i¢in istenilen satis bedeli
10.000.000 TL dir.

Emsal 2: (Yuvam Emlak: 0533 434 85 92) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bolgede konumlu olan 13 m? alanli beyan edilen igyeri i¢in istenilen satig bedeli 1.300.000 TL
dir.

Emsal 3: (Yuvam Emlak: 0533 434 85 92) Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bolgede konumlu olan 47 m? alanli beyan edilen isyeri i¢in istenilen satis bedeli 2.650.000 TL
dir.
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Emsal 4: (Royal Gayrimenkul: 0545 551 98 84) Degerleme konusu tasinmazlarin

bulundugu bolgede, Bizim Evler Sitesinde konumlu olan 270 m? alanli beyan edilen isyeri
icin istenilen satig bedeli 24.500.000 TL dir.

Emsal 5: (Efendi Gayrimenkul: 0532 333 66 16) Degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu bélgede, Bizim Evler Sitesinde konumlu olan 84 m? alanli beyan edilen igyeri i¢in
istenilen satis bedeli 8.850.000 TL dir.

Emsal 6: (Efendi Gayrimenkul: 0532 333 66 16) Degerleme konusu taginmazlarin
bulundugu bélgede, Bizim Evler Sitesinde konumlu olan 85 m? alanli beyan edilen igyeri i¢in
istenilen satis bedeli 6.900.000 TL dir.

5.1.c. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilms,
Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgim Gosteren Krokiler

SATILIK ISYERI
EMSALLERI

SATILIK iSYERI

EMSALLERI

5.1.d. Emsallerin Nasil Dikkate Ahndigina iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh
Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Yukarida yer alan emsaller s6z konusu tasinmazlar ile ayni1 bolgede yer alan isyeri
vasifli taginmazlar olup bu tasmmmazlardan alinan degerler s6z konusu tasinmazlara
uygulanirken konumlarina, kullanim alanlarina, manzara ve kat serefiyelerine gore
diizeltmeler yapilmistir. Bolgede konutlar ve ofisler hemen hemen benzer Pazar degerine
sahip oldugu anlasilmis olup konutlara ofislerden daha ¢ok talep oldugu diisiintilmektedir.
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S.1.e. Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonu¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim
Hesaplamalan I¢erecek Sekilde)

=
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Yapilan arastirmalarda bulunan emsallere konum ozellikleri ile ilgili diizeltmeler
yapildiktan sonra alinan ortalamalar1 sonucunda isyeri nitelikli tasinmazlarin m? satig fiyati
olarak yuvarlatilmis olarak 100.000 TL/m? bulunmustur. Ancak bu rakam séz konusu
tasinmazlara uygulanirken katlarina, kullanim alanlarina ve cephelerine gore diizeltme
yapilmistir. Bodrum katta yer alan taginmazlar i¢in zemin kat degerinin 1/2 si, 1. Katta yer
alan taginmazlar i¢in ise 2/3 ii alinarak deger takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

Degerlemede, bolgede benzer nitelikli satilik is yeri bulundugu i¢in ‘Pazar Yontemi’’
kullanilmigtir. Ornek miilklerin konumlari ve alanlar1 goz oniine alimmustir. Gayrimenkuller
kat milkiyetli konut niteliginde oldugu icin “’Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemi”
kullanilmamistir. Gayrimenkullerin bulunduklar1 alanda yapilagsmanin olduk¢a yeni baslamis
olmast kat karsiligi insaatlarin bulunmamasi nedeni ile ‘Proje Gelistirme Yontemi’
kullanilmamustir.

S.2.a. Maliyet Yaklasimim Agiklayic1 Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

S6z konusu tasinmazlar kat miilkiyetli isyeri olmasi nedeni ile bu yontem
kullanilmamustir.

S5.2.b. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin
Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug¢

Konu gayrimenkullerin piyasa degerlerinin belirlenmesinde, saglikli veri elde
edilebilecek emsaller pazarda yer aldig1 ve konu miilkler bu yontemin kullanilmasina uygun
oldugu i¢in Pazar Degeri Yaklasimi degerleme calismasinda kullanilmistir.

Igili emsaller 5.1.b bashig1 altinda, bu emsallerin krokileri 5.1.c bashg altinda, Emsal
Karsilastirma Analizi ise 5.1.d baslig1 altinda detayl1 olarak belirtilmistir.
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S.2.c. Yap1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu
Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Gayrimenkuller kat miilkiyetli isyeri oldugu icin “’Maliyet Olusumlar1 Analizi
Yontemi’’ kullanilmamustir.

5.2.d. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonu¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim
Hesaplamalan Icerecek Sekilde)

Gayrimenkuller kat miilkiyetli isyeri oldugu icin “’Maliyet Olusumlar1 Analizi
Yontemi’’ kullanilmamustir.

5.3 Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

S5.3.a. Gelir Yaklasimim Aciklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi
icin Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplar1 ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugiinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot
bulunmaktadir.

Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir
katsayistyla ¢arpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii
degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi  gayrimenkuller  ozellikleri  itibar1  ile  gelistirilecegi  diisiiniilerek
degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacagi net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme
orani ile gayrimenkuliin bugilinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢aligmalar ve
analizler uzmanda sakl kalir.

5.3.b. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullamilan Emsal Bilgileri,
Bu Bilgilerin Kaynag: ve Yapilan Diger Varsayimlar

Konu miilkler herhangi bir gelir getirme kapasitesine sahip olmadig i¢in degerlemede
“Gelir Yaklagim1”” uygulanmamugtir.

5.3.c. Indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintihi Aciklama
ve Gerekceler

Degerlemede “’Gelir Yaklasimi’” uygulanmamaistir.

5.3.d. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonu¢ (Sonuca Ulasirken Yapilan Tim
Hesaplamalari I¢cerecek Sekilde)

Degerlemede ’Gelir Yaklasim1’” uygulanmamustir.
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5.4.b. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlan

Konu ¢alisma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje
caligmasi degildir.

5.4.c. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Konu ¢alisma tlizerinde proje gelistirilen bir proje calismasi1 degildir. Bolgede iizerinde
proje gelistirilen veya kat karsilig1 insa edilmis/insa edilen arsalar bulunmamaktadir.

5.4.d. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuc¢lar

Konu ¢alisma bos arazi lizerinde gelistirilen bir proje calismasi degildir.
5.4.e. En Verimli ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazlar kat miilkiyetli igyeri olup mevcut durumunun en etkin ve en
verimli kullanim sekli oldugu kanaatine varilmistir.

5.4.f. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Gayrimenkullerde miisterek veya boliinmiis kisimlar bulunmamaktadir.
BOLUM 6

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi1 ve Bu
Amacla Izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Degerlemede, bolgede benzer nitelikli satilik isyeri bulundugu i¢in ‘Pazar Yontemi™’
kullanilmistir. Ornek miilklerin konumlari, alanlari, kat, cephe, serefiyeleri goz oOniine
alimastir.

Gayrimenkuller kat miilkiyetli oldugu i¢in “’Maliyet Olusumlar1 Analizi Yontemi’’ ve
Proje Gelistirme Yontemi’ kullanilmamustir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Tiim gerekgeler ilgili konu bagliklarinin altinda agiklanmustir.
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6.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca

Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Biiyiikcekmece Ilge Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nden yapilan arastirmada degerleme
konusu tasinmazlar i¢in alinmis olan;

- 22.08.2002 tarih ve 2002-24 no’lu yapi ruhsati

- 27.02.2004 tarih ve 2004-8/5 no’lu tadilat ruhsati

- 20.02.2013 tarih ve 13-127 no’lu tadilat yapi1 ruhsati

- 25.02.2013 tarih ve 13-139 no’lu santiye sefi gorevlendirme yap1 ruhsati

- 30.10.2009 tarih ve 2009/163 no’lu yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu AVM igin diizenlenmis olan 27.02.2004 tarihli mimari proje,
20.02.2013 tarihli tadilat projeleri bulunmaktadir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar iizerinde ¢ok sayida Icrai Haciz, Ihtiyati Haciz gibi serh kayitlar1 ve
cesitli banka ve kurumlara ait ipotek kaydi bulunmakta olup tapu kayitlar1 rapora
eklenmistir.

S6z konusu taginmazin edinme tarihi ve iizerindeki takyidatlara bakildiginda
06/12/2012 tarihli ve 6362 sayil1 Sermaye Piyasas1 Kanununun 48 nci ve 49 uncu maddelerine
dayanilarak diizenlenmis Gayrimenkul Yatirm Ortaklarina Iliskin Esaslar Tebliginin 22.
Maddesine gore GYO biinyesine alindigi, 30. Maddesine gore ise ipotek veya diger sinrli
ayni haklar tesis edildigi anlasilmistir. Konu tasinmaz {izerinde bulunan diger kisitlayici
serhler tasinmaz sirket portfoyiindeyken, sirketin ticari faaliyetlerinde yasanan olumsuzluklar
nedeni ile konulmustur. Tasinmazlarin takyidatlar agisinda bakildiginda GYO biinyesinde
bulunmasi uygun degildir. Ancak kisitlayici serhler tasinmazin devredilmesine engeldir. Bu
serhler kalktiginda tasinmaz devredilebilir nitelik kazanacaktir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumlar1 Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar iizerinde cok sayida icrai Haciz, Ihtiyati Haciz gibi serh kayitlar ve
cesitli banka ve kurumlara ait ipotek kaydi bulunmakta olup tapu kayitlar1 rapora
eklenmistir.

S6z konusu tasmmmazin edinme tarihi ve iizerindeki takyidatlara bakildiginda
06/12/2012 tarihli ve 6362 sayil1 Sermaye Piyasas1 Kanununun 48 nci ve 49 uncu maddelerine
dayanilarak diizenlenmis Gayrimenkul Yatirrm Ortaklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.
Maddesine gore GYO biinyesine alindigi, 30. Maddesine gore ise ipotek veya diger sinirh
ayni haklar tesis edildigi anlagilmistir.
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Konu tasinmaz {izerinde bulunan diger kisitlayic1 serhler tasinmaz sirket
portfoylindeyken, sirketin ticari faaliyetlerinde yasanan olumsuzluklar nedeni ile
konulmustur. Tasinmazlarin takyidatlar acisinda bakildiginda GYO biinyesinde bulunmasi

uygun degildir. Ancak kisitlayict serhler tasinmazin devredilmesine engeldir. Bu serhler
kalktiginda tasinmaz devredilebilir nitelik kazanacaktir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes Y1l Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapora konu gayrimenkuller kat miilkiyetli olup gayrimenkuller i¢in iizerinde proje
gelistirmesi kapsaminda bir tasarrufta bulunulmamistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk: veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde
Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Smmirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portfoye
Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis ile Portfoye
Alnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu taginmazlar ile ilgili 13.02.2025 tarihinde belediyede yapilan aragtirmada
imar durumunda, 14.02.2025 tarihinde mahallinde yapilan arastirmada fiziki olarak degerleme
islemini olumsuz yonde etkileyen bir faktor bulunmamaktadir. Taginmazlarin fiili kullanimi1
ile tapudaki niteligi bir biri ile uyumludur. Bu agidan fon biinyesine alinmasinda ve
bulundurulmasina sorun yoktur.

S6z konusu tasimmazlar i¢in alinan 13.02.2025 tarihli Tapu Kayit Bilgisi belgesine
gore devredilmesini kisitlayan ve miilkiyeti lizerinde sorun yaratacak serhler bulunmakta olup
bu neden s6z konusu taginmazlarin herhangi bir Gayrimenkul Yatirim Fonu ve Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi bilinyesine alinmast veya bulunmasi uygun degildir. Ancak {izerinde yer
alan takyidatlar nedeni ile devredilmesi miimkiin degildir.
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BOLUM 7
SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Taginmazlarin bulundugu yer, civarmin tesekkiil tarzi, alt yapr ve ulasim imkanlari,
cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmus,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazlarin
degerlendirmesinde {ilkenin ekonomik durumu da gbéz Oniine alinarak degerlendirilmistir.
Tasinmazlarin degerleme isleminde briit kullanim alanlar1 dikkate alinarak deger takdir
edilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Degerlemede, bolgede benzer nitelikli satilik igyeri bulundugu i¢in ‘Pazar Yontemi’’
kullanilmistir. Ornek miilklerin konumlart, cepheleri, alanlari, goz Oniine alinmustir.

Gayrimenkul kat miilkiyetli oldugu icin “’Maliyet Olusumlart Analizi Yontemi’”’
kullanilmamistir. Gayrimenkullerin bulunduklar1 alanda yapilasmanin oldukca diisiik
seviyede olmasit ve kat karsiligi ingaatlarin bulunmamasi nedeni ile ‘Proje Gelistirme
Yontemi’ kullanilmamustir.
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S;I%A 1;013 KAT NITELIK ALANI BIRIM DEGER DEGERI YUVADIEE‘EIT&LMIS % 20 KDV % %’E%%K LI

1 | 250 | BODRUM ISYERI 101,2 | m*>x | 49.450,00 | TL= 5.001.867,50 |TL| 5.000.000,00 |TL| 1.000.00000 |TL|  6.000.000,00 |TL
2 | 251 | BODRUM ISYERI 103,6 | m>x | 49.450,00 | TL= 5.124.00900 |TL| 5.125.000,00 |TL| 1.025.00000 |TL|  6.150.000,00 |TL
3 | 252 | BODRUM ISYERI 51,16 | m*x | 53.000,00 | TL= 271148000 |TL| 271000000 |TL|  542.00000 |TL|  3.252.00000 |TL
4 | 253 | BODRUM ISYERI 99,62 | m’x | 50.000,00 | TL= 498100000 |TL| 498000000 |TL|  996.00000 |TL|  5976.00000 |TL
5 | 254 | BODRUM ISYERI 151,9 | m®x | 50.000,00 | TL= 759500000 |TL|  7.600.000,00 |TL| 1.520.00000 |TL|  9.120.000,00 |TL
6 | 255 | BODRUM ISYERI 152 |m’x | 50.000,00 | TL= 7.600.500,00 |TL|  7.600.000,00 |TL| 1.520.00000 |TL|  9.120.000,00 |TL
BODRUM 708,5 | m>x | 16.000,00 | TL= | 1133632000 |TL| 1133500000 |TL| 2.267.00000 |TL| 13.602.000,00 |TL

7 | 264 ISYERI

ZEMIN 1296 | m’x | 80.000,00 103.680.000,00 103.680.000,00 20.736.000,00 124.416.000,00

8 | 265 1 ISYERI 1274 | m>x | 68.000,00 | TL= 8.665.240,00 |TL|  8.665.00000 |TL| 1.733.00000 |TL| 10.398.000,00 |TL
9 | 266 1 ISYERI 706,1 | m’x | 65.000,00 | TL= | 45.898450,00 |TL| 45.900.000,00 |TL| 9.180.00000 |TL|  55.080.000,00 |TL
10 | 267 1 ISYERI 1234 | m*x | 68.000,00 | TL= 839324000 |TL| 840000000 |TL| 1.680.00000 |TL|  10.080.000,00 |TL
11 | 268 1 ISYERI 66 |m?x| 75.000,00 | TL= 4.950.000,00 |TL|  4.950.000,00 |TL|  990.00000 |TL|  5.940.000,00 |TL
12 | 279 1 ISYERI 44,66 | m>x | 74.000,00 | TL= 3304.840,00 |TL| 3.300.00000 |TL|  660.00000 |TL|  3.960.000,00 |TL
TOPLAM 21924194650 |TL| 219.245000,00 |TL| 43.849.000,00 |TL| 263.094.000,00 |TL
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7.2.1. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Liras1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin

Yapilmasi
KDV HARIC iKi YUZ ON DOKUZ MILYON iKi YUZ KIRK
DEGER 219.245.000 TL BES BIN TURK LIRASI
%20KDV | d3gd9000TL | NIRKUCMILION SR YOS RIRK DORUZ
% 20 KDV LI IKi YUZ ALTMIS UC MILYON DOKSAN DORT
DEGER 263.094.000 TL BiN TURK LiRASI

Not: KDV Oranm1 % 20 olarak degerlendirilmis olup, gegerli kanunlarin katma deger
vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hiikiimleri
dikkate alinmamistir.

15.02.2025 Giinii Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankas1 Kurlar1 1 USD = 36,2225 TL, 1 EURO = 37,0047 TL dir.

7.2.2. Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi
itibariyla Tamamlanms Kisminin Tarla Degeri Dahil Tiirk Liras1 Uzerinden Degerinin
Takdir Edilmesi, Projenin Degerleme Tarihi itibariyla Bitirilmis Olmas1 Varsayim ile
Tiirk Liras1 Uzerinden Yapilacak Deger Takdirine Ise Gerekirse Bilgi Amach Olarak
Ayrica Yer Verilmesi

Gayrimenkul projesi degerlemesi bu ¢alismanin konusu degildir.
Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

ilkay GURISIK

Hazirlayan

SPK Lisans No: 920956
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