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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis

Tarihi
Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 13.04.2026 tarih ve 001 kayit no’lu

: 14.04.2026
: 20.04.2026

: 4 is glnd

: 2026/FUZULGYO/001

: Hisseli milkiyet

: Bu rapor; Fuzul Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi

A.S.'nin  talebi dodgrultusunda, asadida adresi
belirtilen tasinmazin Fuzul Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdr A.S. ve Glzel Vadi Yapi insaat Pazarlama
A.S. miulkiyeti haricindeki paylara denk gelen
toplam 5.010,35 m? alanin Turk Lirasi cinsinden
pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Yiuzolgiimii
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

: Ziya Gokalp Mahallesi, Seyrantepe Caddesi,

814 Ada, 1 No'lu Parsel,
Basaksehir / ISTANBUL

: Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi,

814 ada, 16.724,39 m? ylzO6lcumla “Arsa”
niteligindeki 1 no’lu parsel,

: Bkz. Rapor / 4.1.1. Mulkiyet Durumu

: 16.724,39 m?

: Arsa

: Tasinmaz uzerinde takyidat bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.1.2. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: (Bkz. Rapor / 4.1.4. Gayrimenkulin Imar Plani

Bilgileri)

GAYRIMENKUL IiCIN TAKDiR EDILEN DEGER (KDV HARI(C)

814 Ada 1 No’lu Parsel Pazar Degeri 1.147.376.000, -TL

814 Ada 1 No’'lu Parseldeki Fuzul Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S. ve Giizel Vadi Yapi Insaat Pazarlama A.S. _
Miilkiyeti Haricindeki Paylara Denk Gelen Toplam 343.754.000, -TL

5.010,35 m? Alanin Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Akif SAYGIN (SPK Lisans Belge No: 933944)
Kadriye KILINC (SPK Lisans Belge No: 406170)

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Fuzul Gayrimenkul
Yatinrm Ortakhdi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 20.04.2026 tarihinde,
2026/FUZULGYO/001 rapor numarasi ile
hazirlanmistir.

Akif SAYGIN - SPK Lisans No: 933944
(Gayrimenkul Dederleme Uzmani)
Kadriye KILINC - SPK Lisans No: 406170
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK — SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin
dederleme uzmanlar 14.04.2026 tarihinde
dederleme  cgalismalarini  bitirmis  ve
20.04.2026 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu surede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Fuzul
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutktmluliklerini belirleyen
001 no'lu ve 13.04.2026 tarihli dayanak
sozlesmesi hukiumlerine badgh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-
62.3 saylli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayll "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar ile
Uluslararasi Dedgerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Tasinma igin daha dnce sirketimiz tarafindan
hazirlanmis degerleme raporu
bulunmamaktadir.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Kiglkbakkalkdy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1, Seven Tower,
Kat: 5, Ofis: 4, Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasas! Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri
Listesi“ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrarlukteki mevzuat cgercevesinde her tarld resmi ve 6zel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar
ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,
dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari diizenlemek,
analiz ve fizibilite c¢alismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

2.2, MU$TERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI :  Fuzul Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Basaksehir Mahallesi, Cahit Zarifoglu
Caddesi, Kat: 1, No: 8
Basaksehir/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 6353434

TESCIL TARIHI : 10.03.1992

ODENMIiS SERMAYESI : 1.250.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.250.000.000,-TL

TICARET SiciL NO : 285134-0

FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iliskin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina
yatirnm yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek Uzere adi
ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
N . . _bir sermaye piyasasi kurumudur.
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
VE ISIN KAPSAMI
Bu rapor; Fuzul Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebi dogrultusunda, asagida adresi
belirtilen tasinmazin Fuzul Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. ve Giizel Vadi Yapi Insaat
Pazarlama A.S. mulkiyeti haricindeki paylara denk gelen toplam 5.010,35 m? alanin Turk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasl Kurulu'nun III-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda
Teblig” htktmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karar ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacgla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yUkimluligan, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.

e Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkulln satigi igin makul bir stre taninmistir.

« Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen dedger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonucglardan olusmaktadir.

e Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donlik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine badl dedildir.

¢ Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamliligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER
4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.

DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

Istanbul
Basaksehir
Ikitelli-2

Arsa
Pafta No F21clébilc
814

=

Parsel No
Yiizolglimii (m?2) 16.724,39
142
Sayfa No 13995

ISSEYE DUSEN TAPU YEVMIYE

ORANI YUzZOLCUMU (m2) TARIHI NO

Ali Ergil 16/2400 111,50 29.04.2008 8082
Duran Karacif 16/2400 111,50 29.04.2008 8082
Ibrahim Esiyok 148/2400 1.034,34 29.04.2008 8082
Ismail Karaca 280/2400 1.951,18 29.04.2008 8082
Kadir Glndur 12/2400 83,62 29.04.2008 8082
Kazim Cakir 11/2400 76,65 29.04.2008 8082
Kazim Karagéz 8/2400 55,75 29.04.2008 8082
Muammer Parlak 9/2400 62,72 29.04.2008 8082
Mustafa Erden 5/2400 34,84 29.04.2008 8082
Mustafa Esiyok 148/2400 1.031,34 29.04.2008 8082
Muzaffer Yavuz 11/2400 76,65 29.04.2008 8082
Ismail Karaca 19/2400 132,40 02.06.2008| 10190
Sikri Kablan 11/2400 76,65 29.06.2010 6730
Nahide Ozben Kaya 11/6400 28,75 07.06.2012 6429
Gllsiim Ozben 11/6400 28,75 07.06.2012 6429
Dursun Ozben 11/9600 19,16 07.06.2012 6429
Kazim Karagé6z 1/800 20,91 11.01.2016 466

Cemile Tarkan 11/9600 19,16 17.01.2022 1854
Sule Lomadze 11/16000 11,50 17.01.2022 1854
Hatice Tasdemir 11/16000 11,50 17.01.2022 1854
Murat Tarkan 11/16000 11,50 17.01.2022 1854
Zeynep Baki 11/16000 11,50 17.01.2022 1854
Emel Beyhan 11/16000 11,50 17.01.2022 1854
Fuzul Gayrimenkul Yatinm Ortakligi | 74 /45 7.916,21 07.04.2023| 13191
Anonim Sirketi

Guzel Vadi Yapi Insaat Pazarlama | 4,450 3.797,83 17.12.2024| 50669
Anonim Sirketi

Not: Dederlemeye konu parselin Fuzul Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. ve Giizel Vadi Yapi Ingaat
Pazarlama A.S. miulkiyeti haricindeki paylara denk gelen toplam yizolcimi 5.010,35 m2/dir.
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4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
09.04.2026 tarihi itibariyle WEB Tapu Portal Sistemi’'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu
Kaydi” belgelerine gére rapor konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Ana Tasinmaz Uzerinde:

Beyanlar béliimii:

e Diger: Konusu: - (05.05.2021 tarih ve 15748 yevmiye no ile)

Hissedarlar Uzerinde

Beyanlar béliimii:

e Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz. (Tarih ve yevmiye no belirtiimemistir.)
(Ismail Karaca, Kazim Karagéz hisseleri tizerinde)

e Ayni sermaye belirtmesi vardir. (16.03.2023 tarih ve 9926 yevmiye no ile) (Guzelvadi
Yap! Insaat Pazarlama A.S. hissesi Gizerinde)

Serhler boliimii:

e Kiigikgekmece 4. Sulh Hukuk Mahkemesi Satis Memurlugunun 04.03.2026 tarih 2025/8
Ort. Gid. Satis sayih Mahkeme Mizekkeresi yazisi ile satisina gidilmistir. (04.03.2026
tarih ve 9418 yevmiye no ile) (Tim Hisseler Uzerinde)

e Kamu Haczi: Basaksehir Belediye Baskanhgdinin 25.01.2018 tarih, 1654310-2791 sayili
Haciz Yazisi sayih yazilar ile. Borg: 13.483 TL (Alacakh: Basaksehir Belediyesi)
(25.01.2018 tarih ve 1868 yevmiye) (ibrahim Esiyok Hissesi lizerinde)

e Haciz: 08.10.2002 Yev.:8497 Borg: 100.000.000 TL. Kiigiikcekmece Belediye Bagkanligi
(08.10.2002 tarih ve 8497 yevmiye no ile) (Muzaffer Yavuz hissesi lizerinde)

e Haciz: 16.10/.002 Y:8830 Kiclkcekmece Belediye Baskanhdi 16.10.2002 tarih ve
99443 sayili yazisi BORG: 800.000.000 TL. Mustafa Kadiroglu,Mustafa Ozsoy,Nazim
Kizilpinar, Nebi Kursun, Nurettin Tarkan, Ramazan Kadiroglu, Ramazan Yavuz, Remzi
Simer ve Resmi Ozben Hisseleri (16.10.2002 tarih ve 8830 yevmiye no ile) (Cemile
Tarkan, Sule Lomadze, Hatice Tasdemir, Murat Tarkan, Zeynep Baki, Emel Beyhan
hisseleri lizerinde)

e Haciz: 14.10.2002 Yev:8683 BORGC: 400.000.000 Kuglkcekmece Belediye Baskanligi
14.10.2002 glin ve 99483/5087 yazisi ile Abidin Atilla Kiper,Ali Erden,Haci Kocamanoglu
ve Muammer Parlak hisselerine (14.10.2002 tarih ve 8683 yevmiye no ile) (Muammer
Parlak hissesi Gzerinde)

e Kamu Haczi: 034278 Halkal Vergi Dairesi’'nin 11.08.2025 tarih 1003872 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 124.993,53 TL (Alacakl: 034278 Halkali Vergi Dairesi)
(11.08.2025 tarih ve 34314 yevmiye no ile) (Emel Beyhan hissesi Gizerinde)

4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

Dedgerlemeye  konu tasinmaz  kadastral sinin, alan ve konum tespiti
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

T.C. Basaksehir Belediye Baskanhg Imar ve Sehircilik Mudirligi’nden temin edilen
14.04.2026 tarihli ve E-67507953-115.02.01-299339 sayili imar durum belgesi ve ilgili birimde
yapilan incelemelere gére degerlemeye konu parsel 07.06.2007 tarihli 1/1000 6lcekli ikitelli Kyl
ve Cevresi 3. Etap Uygulama Imar Plani ve 20.06.2021 tarihli 1/1000 &lcekli Basaksehir ilcesi,
ikitelli Kéyl ve Cevresi 3. Etap Uygulama Imar Plani’'ndaki irtifalara iliskin Plan Degisikligi
dahilinde kalmaktadir.

Lejant: Konut

Emsal: 1,25

Hmax: 10 Kat

Not: Emsal (E): Yapinin bitln katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Basaksehir Belediye Baskanhd imar ve Sehircilik Midurligi’nde tasinmaza ait arsiv
dosyalar Gzerinde yapilan incelemelerde parsele ait proje, ruhsat vb. belgeye rastlanilmamistir.
4.2. GAYRIMENKUL ILE ILGiLI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE

iLiSKiIN BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI

Dederlemeye konu ana tasinmazin tapu kaydi Gzerinde igerigi belirtilmeyen “Diger” konulu
beyan ve hissedarlarin tapu kayitlari Gzerinde yer alan ortakhigin giderilmesi konulu mahkeme
karari ile satisina gidilmistir beyani, Ibrahim Esiyok ve Emel Beyhan hisseleri lizerinde yer alan
kamu haciz serhleri, Muzeffer Yavuz, Cemile Tarkan, Sule Lomadze, Hatice Tasdemir, Murat
Tarkan, Zeynep Baki, Emel Beyhan hisseleri Gizerinde yer alan haciz serhleri Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde
belirtilen htkimler cercevesinde kisitlayici 6zelligi bulunmakta olup tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmaktadir.

Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin tapu kayitlarindaki
ilgili beyan ve serhlerin kaldirilmasi durumunda sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirhbm ortakhig: portfoyiinde bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL ILE ILGILiI VARSA, SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA
GELEN DEGiSiKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.) ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLiKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkulin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillk dénemde; dederlemeye konu tasinmazin Fuzul

Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. ve Gilizel Vadi Yapi insaat Pazarlama A.S. milkiyeti

haricindeki paylarin mulkiyetinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilllk donemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.3.4. GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILiSKIN BILGI
Tasinmazin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA iLiSKiN BIiLGILER
Tasinmaz; 07.06.2007 tarihli 1/1000 dlcekli Kiiclikcekmece Ikitelli Kéyii ve Cevresi 3. Etap

Uygulama Imar Plan Notlari'nda “Konut Alam” olarak belirlenmis ve gelismenin bu yénde

ilerledigi gorilmastir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI YAPI
TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Dederleme konusu tasinmaz arsa niteliginde olup tasinmazla alakali dederleme tarihi

itibariyle herhangi bir durdurma karari ve yikim kararn bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL
SATIS VAADI SOZLESMELERiI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI VE
HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) ILISKIN BILGILER
Dederleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmesi, kat karsiidi insaat sOzlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL PROJELERI 1ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANMA IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI TUM
iZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLIiLiGi OLAN BELGELERIN
TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Tasinmaz arsa nitelikli olup Gzerinde herhangi bir proje mevcut degildir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLi OLARAK, 29/06/2001 TARIiH VE
4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESi
YAPILAN GAYRIMENKULLER 1iLE iLGiLi OLARAK GERGCEKLESTiRDiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Dederlemeye konu gayrimenkul bos arsa durumdadirlar.

4.9. PROJEYE ILiSKIN DETAYLI BILGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN
TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
ILISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme raporu, belirli bir proje degerleme galismasi igin hazirlanmamistir.

4.10. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Dederlemeye konu gayrimenkul arsa nitelikli olup enerji verimlilik sertifikasi

bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiIziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Ziya Gokalp Mahallesi,
Seyrantepe Caddesi, G-1014 Sokak, Bahariye Sokak ve G-1016 Sokak késesinde yer alan 814
ada, 1 no’lu parseldir.

Tasinmaza ulasim; bélgenin ana ulasim aksi olan Hurriyet Bulvari Uzerinden giney
istikametinde gidilirken sag kolda yer alan Bahariye sokada girilmek suretiyle
saglanabilmektedir.

Yakin cevrede; Elite Garden Basaksehir, Basaktepe Evleri, Vadisehir Konut Siteleri ile
sanayi amagli olarak yapilar bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathdi ve mevcut imar durumu tasinmazin degerini olumlu yénde
etkilemektedir.

Tasinmaz, Basaksehir Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

5.2.1. PARSELIN FiziKi OZELLIKLERI
e Parselin ylzolgimi 16.724,39 m? yuzdélgimine sahiptir.

e Parsel amorfa bir geometrik yapiya sahiptir.

¢ Parselin bulundugu bolge az egimli bir topografik yapidadir.
e Parsel lizerinde yapi bulunmamaktadir.

e Parselin sinirlan belirlenmistir.

e Bodlgede altyapl tamamlanmisgtir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGiLI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILiSKIN BILGILER
Dedgerlemeye konu tasinmaz halihazirda bos “Arsa” niteliginde olup (izerinde yapi

bulunmaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’'INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTiRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Degerlemeye konu tasinmaz halihazirda bos “Arsa” niteligindedir. Bu nedenle 3194 sayili

Imar Kanunu'nun 21’'inci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir durum

bulunmamaktadir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGiI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi ISE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederlemeye konu tasinmaz halihazirda bos “Arsa” niteliginde olup (izerinde yapi

bulunmamaktadir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KisSi BASI GSYH

Kisi basina diisen Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2025 yilinda 18.040 dolara yiikselerek
2002 yih seviyesinin 5,0 katina ulasmistir. Satin Alma Guci Paritesi'ne (SGP) gore, 2023'te kisi
basina disen GSYH 42.561 dolar olmustur.

Kisi Basina Diisen G5YH, ABD Dolan

Higi Bag GEYH [SGP) Kigi Bag) GSYH [Nominal, Saf Cksen)
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Gériinim Mart 2026 - Son Glincelleme Tarihi: 10.04.2026

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Turkiye ekonomisi 2025 yilinin dérdinci geyredginde gegen yilin ayni donemine gore %3,4
oraninda blyumdustir. Tarkiye ekonomisi 2025 yilinda 2024 yilina kiyasla %3,6 oraninda
blUylimdistlir. Tarkiye ekonomisi 2002-2025 doéneminde ise vyillik ortalama %5,3 oraninda
buyumaustar.

Danemler itibariyla GSYH Biyiime Oranlan (%)
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Kaynak: TUIK Yillik Artiglar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Gériiniim Mart 2026 - Son Gincelleme Tarihi: 10.04.2026
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6.1.2. ENFLASYON
2026 yili mart ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére TUFE'de %30,87, Yi-UFE'de ise
%?28,08 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Gériinim Mart 2026 - Son Glincelleme Tarihi: 10.04.2026

6.1.3. DOViz KURLARI

2025 yilinin 4. ceyredini 42,92 TL ile kapatan Amerikan dolari 2026 mart ayini 44,48 TL
seviyesinde, 2025 yilinin 4. ceyredini 50,38 TL ile kapatan Euro ise; 2026 mart ayini 51,02 TL
seviyesinde kapatmigstir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BASAKSEHIR ILCESi

Istanbul ilinin Avrupa Yakasi’nda konumlanan Basaksehir Ilcesi, 2008 yilinda ilge statiisii
kazanmis olup planli kentlesme anlayisi c¢ergevesinde gelisimini sltrdiren 6nemli yerlesim
alanlarindan biridir. Ilce; kuzeyde Arnavutkdy, doguda Sultangazi, giineyde Esenler ve Badcilar,
batida ise Kiigikgekmece ilgeleri ile komsu konumda bulunmaktadir.

Basaksehir, 06zellikle son vyillarda gergeklestirilen kamu ve 0zel sektdér yatirmlan
dogrultusunda hizli bir gelisim siireci igerisinde yer almaktadir. ilcenin ulasim altyapisi; TEM
Otoyolu (E-80), Kuzey Marmara Otoyolu ve baglanti yollar ile desteklenmekte olup, ayrica M3
Kirazli-Kayasehir Metro Hatti ve uzatma hatlan sayesinde toplu tasima olanaklar
guclendirilmistir. istanbul Havalimani'na olan gérece yakinligi da bélgenin erisilebilirligini artiran
6nemli unsurlar arasinda yer almaktadir.

Ilce genelinde planli konut alanlari, toplu konut projeleri ve site tipi yerlesimler yaygin olup,
modern sehircilik ilkelerine uygun olarak gelistirilen sosyal donati alanlari, parklar ve rekreasyon
alanlar ile desteklenmektedir. Basaksehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi gibi buylk 6lgekli
saglik yatinmlari, bdlgenin g¢ekim glclni artirmakta; ayrica egditim kurumlari, alisveris
merkezleri ve ticari alanlarin gelisimi ile birlikte karma kullanimli bir kentsel yapi olusmaktadir.

Basaksehir'de gayrimenkul piyasasi incelendiginde; konut adirlikh bir stok yapisinin
bulundugu, yeni gelistirilen projelerin ise genellikle orta ve Ust gelir grubuna hitap ettigi
gorilmektedir. Bélgede yer alan nitelikli konut projeleri, givenlikli site anlayisi, otopark imkanlari
ve sosyal tesisler ile 6ne ¢ikmakta olup, bu durum talep sirekliligini desteklemektedir. Bununla
birlikte, gelismekte olan ticari alanlar ve ofis projeleri de boélgedeki ekonomik hareketliligi
artirmaktadir.

Ilcede arsa lretimi ve kentsel gelisim faaliyetleri halen devam etmekte olup, 6zellikle
Kayasehir ve Bahcgesehir badlanti akslarn (zerinde vyeni projelerin  yodunlastigi
gozlemlenmektedir. Planh yapilasma, altyapi yatinmlari ve kamu projeleri dogrultusunda
bélgedeki tasinmaz dederlerinin orta ve uzun vadede artis egilimini sirdirmesi beklenmektedir.

Bu cercevede Basaksehir Ilcesi; ulasim olanaklar, planl kentlesme yapisi, giiclii sosyal
donatilari ve devam eden yatirimlar ile birlikte hem oturum hem de yatirnnm amach gayrimenkul
talebinin yluksek oldugu, gelisim potansiyeli glgli bir bolge olarak dederlendirilmektedir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktoérler:

e Merkezi konum,

e Ulasim kolaylidi,

e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

e Yilksek enflasyon, insaat ve kredi maliyetleri nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin

azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE
ETKILERI
2025 vyihinin son c¢eyredine girilirken kiresel ekonomi, jeopolitik riskler, ticaret

politikalarindaki belirsizlikler ve siki para politikalarinin etkisi altinda temkinli bir gérinim

sergilemektedir. ABD ve Cin arasindaki ticari gerilimler, kliresel ticaret hacimleri ve tedarik
zincirleri Gzerinde baski olusturmaya devam ederken, Orta Dodgu’daki jeopolitik gelismeler ve

Rusya-Ukrayna Savasi kiresel risk algisini canli tutmaktadir. Enflasyon kiliresel 6lgekte gerileme

egilimini strdirse de merkez bankalarinin hedef seviyelerine henliz tam olarak ulasilamamis

olmasi para politikalarinda ihtiyath durusun korunmasina neden olmaktadir. Bu durum, kiiresel
bluyume beklentilerinin sinirli ve kirilgan bir seyir izlemesine yol agmaktadir.

Uluslararasi kuruluslarin degerlendirmelerine gore, 2025 yili genelinde kiresel ekonomide
sert bir daralma beklenmemekle birlikte, bliyime performansinin lilke ve bdlgeler arasinda
ayristigi gorilmektedir. ABD ekonomisi gorece direngli bir gorinim sergilerken, Avrupa
ekonomilerinde zayif ic talep, ylksek maliyetler ve yapisal sorunlar biyimeyi sinirlamaktadir.
Gelismekte olan Ulkeler agisindan ise finansman kosullari, sermaye akimlari ve déviz oynakligi
temel risk unsurlari arasinda yer almaktadir.

Turkiye ekonomisi, s6z konusu kiresel konjonktur igerisinde siki para politikasi ve
dezenflasyon slireci cercevesinde sekillenmektedir. Enflasyon ylksek seviyesini korumakla
birlikte, talep kosullarindaki dengelenme ve uygulanan politikalarla birlikte enflasyon artis
hizinda kademeli bir yavaslama hedeflenmektedir. Politika faizinin yiksek seyri kredi blytmesini
sinirlamakta, bu durum ig talep lzerinde dengeleyici bir etki yaratmaktadir. Buna karsin ihracat,
turizm gelirleri ve kamu yatinmlarn ekonomik aktiviteyi destekleyen baslica unsurlar olarak éne
citkmaktadir.

Gayrimenkul sektort acisindan dederlendirildiginde, konut satislarinda vyillik bazda
toparlanma egilimi gézlemlense de yliksek faiz oranlari ve finansmana erisimdeki zorluklar talep
Uzerinde belirleyici olmaya devam etmektedir. Konut fiyatlan nominal olarak artisini
strdurlrken, yuksek enflasyon ortaminda reel fiyat artislarinin sinirh kaldigi gérilmektedir.
Insaat maliyetleri, arsa arzindaki kisitlar ve iscilik giderleri sektériin maliyet yapisini baskilayan
temel unsurlar arasinda yer almaktadir.

Yabanciya konut satislar 6nceki yillara kiyasla disik seviyelerde seyrederken, bu durum
hem kilresel ekonomik kosullar hem de i¢ dizenlemelerle iliskilendirilmektedir. Bununla birlikte,
Turkiye'nin geng ntifus yapisi, kentlesme sireci, kentsel dénisim ihtiyaci ve deprem riskine
bagh olarak glvenli ve nitelikli konut talebinin orta ve uzun vadede gayrimenkul sektorini
desteklemeye devam edecedi 6ngérilmektedir.

Genel dederlendirme itibariyla, klresel ve ulusal 6lgekte temkinli bir ekonomik gorinim
hakim olup blylime-enflasyon-faiz dengesi tim sektdrler acgisindan belirleyici olmaya devam
etmektedir. Gayrimenkul ve insaat sektdérl kisa vadede sinirli bir ivme sergilese de yapisal
ihtivaglar ve wuzun vadeli talep dinamikleri sayesinde Tilrkiye ekonomisinin &6nemli
lokomotiflerinden biri olma niteligini korumaktadir.

Kaynak: Gyoder Gosterge 2025/4 Sayi:42
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

e Dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin gtvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirliklandirnlamayacadgini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirrma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli Olclide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zg niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudgu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacadgini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasit),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen silreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhidin, tamamlandigindaki dederinden varlidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske g6re yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da gbéz oOnlnde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup 6zellikle tek bir yéntem ile gtvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.” ifadesi bulunmaktadir.

Dederlemeye konu tasinmaz bos parsel konumundadir bu nedenle dederlemede maliyet
yaklasimi yontemi kullanilmamistir.

Bu galismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi ve gelir
yaklasimi yontemi kullaniimigtir.

7.3. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUCLAR
7.3.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu ybéntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve buyUklik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ile gérusulmius; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degderleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gore; * dederleme konusu varlidin veya buna énemli dlgide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli dlglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik arsa
emsallerinin yeterli olmasi ve bdélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yéontemi kullaniimistir.
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7.3.2. FiYAT BiLGiSi TESPiT EDIiLEN EMSAL BiLGiLERi VE BU BILGILERIN KAYNAGI
Tasinmazin konumlandigi bolgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Dedgerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan emsal 4.500 m? yUz6lgimune
sahip arsa olup, “"Konut” lejantinda ve yapilasma sartlari E:1,0 H:11,50 m seklindedir.
290.000.000 TL Gzerinden pazarlanmakta olan emsal tasinmaz mustakil tapuludur.
(m? birim satis bedeli ~ 64.445,-TL)

Ilgili tel.: 0532 597 73 53

2) Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan emsal 1.520 m? yuzélgimuine
sahip arsa olup, “"Konut” lejantinda ve yapilasma sartlar E:1,5 H:24,50 m seklindedir.
80.000.000 TL Uzerinden pazarlanmakta olan emsal tasinmaz hisseli milkiyete
sahiptir.

(m? birim satis bedeli ~ 52.630,-TL)
Ilgili tel.: 0530 798 94 48

3) Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan emsal 1.976 m? yuzolcimuine
sahip arsa olup, “Konut” lejantinda ve yapilasma sartlar E: 1,5 H:24,50 m seklindedir.
80.000.000 TL tzerinden pazarlanmakta olan emsal tasinmaz mustakil tapuludur.
(m? birim satis bedeli ~ 73.380,-TL)

Ilgili tel.: 0532 283 56 73

4) Dederleme konusu tasinmaza yakin konumda vyer alan emsal 5.254,10 m?
yluzolgimine sahip arsanin 344 m? ylzolgimiine sahip hissesi olup, “Konut” lejantinda
ve yapilasma sartlann E:1,5 H:24,50 m seklindedir. 25.800.000 TL Uzerinden
pazarlanmakta olan emsal tasinmaz mustakil tapuludur.

(m? birim satis bedeli ~ 75.000,-TL)
Ilgili tel.: 0532 151 79 81

7.3.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dedgerlemeye konu
gayrimenkule yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.

-

DEGERLEME KONUSU

TASINMAZ

RAPOR NO: 2024/1SGYO/005



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILIiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

7.3.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazin pazar dederinin tespiti icin yakin boélgedeki benzer nitelikte olan
arsalar arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gérismelerde ve incelemelerde yakin
tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak
pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger
bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarh
olduklari gorilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri béliminde detaylh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmisglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar icin; buytklik, topografik, imar
haklari ve geometrik ozellikleri vb., bagimsiz boélimler icin; Gnite tipi, kullanim alani
blyukliga, yap! yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, tGst hakki devri, devre miulk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin UGzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.3.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”

bélimiinde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari g6z o6ninde bulundurularak;

dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z édniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejant ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri g6z 6niinde bulundurularak didzeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel ozellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklari, hisseli olmalari vb. kriterleri géz 6éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari gdéz 6niinde bulundurularak dlzeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz icin konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, hisseli
mdlkiyet, bayuklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar dedgeri
hesaplanmistir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRiTERLERI (%)

SIEs _— =

Emsaller i (;:Y)atl Konum Di':jan:u i")l:zlz::?ifelr Biiylikliik Papz:;:'k Emsz(al.:_ll-))eger

Emsal 1 64.445 0% 20% -5% 0% -10% 67.665

Emsal 2 52.630 35% 0% 10% -15% -5% 65.790

Emsal 3 73.380 20% 0% -5% -15% -5% 69.710

Emsal 4 75.000 10% 0% 0% -10% -5% 71.250
Ortalama 68.605
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7.3.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG

Degderleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve buyukligu dikkate alinarak takdir olunan m?2 birim
pazar dederi ile pazar dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI
M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS

YUZ((’I:"E)UMU DEGERI PAZAR DEGERI
(TL) (TL)
814 1 16.724,39 68.605 1.147.376.000

7.4. GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUGLAR
7.4.1. GELIR YAKLASIMINI ACGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
doénustirmek icin kullanilan bir yéntemdir. Bu dontsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bolerek veya bunu uygun bir gelir faktoériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yéntemi, milklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bigcimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinkli deder gostergesine dénulstirilmesi icin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
drnegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (iVO) ve Net Bugiinkii Deger’dir.

Dederlemede “Net Bugilnkli Deder’in tespitine yonelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkullin dederinin gelecek yillarda tretecedi serbest nakit akimlarinin buglinki
dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngorilir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari;
ekonominin, sektoriin ve gayrimenkullin tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile
bugiine indirgenmis ve gayrimenkuliin dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazlarin mevcut
piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Gelir yaklasimi yontemi ile parselin pazar dederine ulasmak igin, parselin maliyetinin,
parsel (izerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis Nakit
Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile satis hasilatinin yine INA
yontemiyle hesaplanan buginkl finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi varsayilmistir.

INA yéntemi, tasinmazlarin dederinin gelecek yillarda iretecedi serbest nakit akimlarinin
bugiinki dederleri toplamina esit olacagini 6ngorir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdériin ve tasinmazlarin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazlarin degeri bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmigtir.

1) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

2) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insaat yatirimlarinin ayri ayrn satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna i1sik tutmak tizere verilmis fiktif blyUkliklerdir.

ADA NO PARSEL NO
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7.4.2. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL
BiLGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Tasinmaza yakin mesafede konumlu yeni insa edilmis Elite Garden Sitesi projesinde
yer alan, 115 m? alana sahip oldugu dustnilen 3+1 daire 14.750.000, -TL bedelle
satihktir.

(m? birim satis fiyati ~ 128.260,-TL)
Ilgili tel.: 0507 699 33 48

2) Tasinmaza yakin mesafede konumlu yeni insa edilmis Elite Garden Sitesi projesinde
yer alan, 115 m? alana sahip oldugu distnilen 3+1 daire 14.900.000, -TL bedelle
satihktir.

(m? birim satis fiyati ~ 129.570,-TL)
Ilgili tel.: 0537 919 34 16

3) Tasinmaza yakin mesafede konumlu yeni insa edilmis Som Sakura Rezidans Sitesi
projesinde yer alan, 60 m? alana sahip oldugu disintlen 2+1 daire 8.300.000, -TL
bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 138.330,-TL)
Ilgili tel.: 0552 888 85 05

4) Tasinmaza yakin mesafede konumlu yeni insa edilmis proje icerisinde yer alan, 110 m?
alana sahip oldugu disintlen 3+1 daire 15.000.000, -TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 136.360,-TL)

Ilgili tel.: 0535 428 74 37
7.4.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu
gayrimenkule yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.
— u’r ‘ \.\ ‘ —.se '.)& .
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7.4.3.1. EMSALLERIN SECIiMi

Rapor konusu tasinmazin pazar dederinin tespiti icin hazirlanacak projeksiyonda
kullanilmak Uzere yakin bdlgedeki benzer nitelikte olan konutlar ve dikkanlar arastinimistir.
Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi
gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak pazarlanan
tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile
karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari
gorialmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.
- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazla ayni veya gok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri béliminde detaylh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkhh konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmisglardir.
- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar icin; buytklik, topografik, imar
haklari ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bélimler ve binalar igin; Gnite tipi, kullanim
alani buyukligu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.
- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, tGst hakki devri, devre miulk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.
- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
slresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
7.4.3.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizI

Emsallerin konum kriterinde; raporun
Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler
bélimunde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz énlinde bulundurularak; baz alinan
dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z édniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yili vb. kriterleri g6z 6nliinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari gdéz 6niinde bulundurularak dlzeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Satilik emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, blyutklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

“7.4.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

”

KONUTLAR ICIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

— kel
Emsaller ($:Y)atl DY ::ﬁ:::. l\omzr:ﬁ.:: LU Papz:;:lk Degr:: ?':'L)
Emsal 1 | 128.260 0% 0% 0% 0% 5% | 121.850
Emsal 2 | 129.570 0% 0% 0% 0% 5% | 123.090
Emsal 3 | 138.330 0% 0% 0% “5% 5% | 124.500
Emsal 4 | 136.360 0% 0% 0% 0% 5% | 129.540

Ortalama] 124.700
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7.4.3.3. GENEL VARSAYIMLAR VE KABULLER

INSAAT GERCEKLESME ORANI

Rapora konu parselin ylzoélcimu asadidaki gibidir:

Ada No Parsel No @ Briit Yiizolgiimii (m?) Net Yiizélgiimii (m?)
814 1 16.724,39 | 16.724,39

Imar durumu ve imar plani notlari da goézetilerek proje bitiinligiu kapsaminda insa
edilecek projenin ortak alanlari ile satilabilir alanlari asagidaki gibi hesaplanarak
belirlenmistir.

Buna gore projenin toplam alanlari asagidaki gibidir.

814 Ada 1 No'lu Parsel

Arsa Alani (m?) 16.724,39
Katlar Alani Katsayisi (KAKS) 1,25
Emsal insaat Alan (m?) 20.905,49
Satilabilir Alan (m?) 27.177,13
Emsale Dahil olmayan Alanlar (m?) 8.153,14

Toplam ingaat alani (m?) 35.330,27

Ic mekanlarda kullanilacak malzeme ve iscilik kalitesinin A sinifi konut standartlarinda
bir insaat, techizat ve tesisata sahip olacagi disintlmektedir.

Tum statik, mekanik ve elektrik hesaplamalar ve tasarimlarda lokal sartnameler,
standartlar ve uluslararasi standartlar dikkate alinacaktir.

Yapilarin mekanik ve elektrik otomasyon sistemleri entegrasyonu saglanacaktir.

PROJE GELiSTIRME MALIYETININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI
Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yontemi”
kullaniimistir.
Ortak alanlar dahil toplam insaat alani 35.330,27 m2/dir.
Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli, projenin nitelikleri dikkate
alinarak saptanmigtir. Calismalarimizda insaat piyasasi glncel rayigleri esas alinmistir.
Insa edilecek olan projenin yapi sinifi ve grubunun IV-A (Konut) olacagi varsayilmistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nin yayinlamis oldugu “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2026 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig”e gore yapi sinifi IV-A olan yapilarin m? birim bedeli 26.450,-TL'dir.
Dederlemeye konu parsel lzerinde insa edilen yapinin niteligi, yer aldigi bolge, artan
insaat maliyetleri, zemin iyilestirme maliyeti (fore kazik, jet-grouting, ankraj vb.
maliyeti) ile pazarlama ve reklam maliyetlerinden dolayr 2026 yili m2 birim insaat
maliyetinin; %35 oraninda daha fazla olacadi dusinilmis ve bina insaat m2 maliyeti
35.708, -TL olarak hesaplanarak takdir edilmistir.
Proje insaatina 2026 yilinda baslanip, insaatin 2029 yilinda tamamlanmasi varsayilmistir.
Insaat islerinin yillara goére asagidaki oranlarda tamamlanacagi éngériilmistir.

YILLAR
2026 2027
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Gelir indirgeme ydnteminde insaat maliyetinin 2027 yilinda yillik %30, 2028 yilinda yillik
%20 oraninda artacadi 6ngorilmustar.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 50.6. maddesinde;
*...0rnedin, tasinmaz miilkiyete ait nakit akislar ve indirgeme oranlari teamiil geregi
vergi Oncesi esasla; isletmelere iliskin nakit akiglari ve indirgeme oranlari genelde vergi
sonrasi esasla gelistirilir.” yazmaktadir. Dederleme tasinmaz miilkiyetine ait oldugundan
vergi 6ncesi esasla degerleme yapilmis olup, vergi dederleme dikkate alinmamistir.

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI
Projenin buglinki finansal dederinin bulunmasinda binanin tamaminin satilacadi dikkate
alinmigtir.
Projenin tamami igin satilabilir alan bilgisi detayi asadidaki gibidir:

814 Ada 1 No'lu Parsel

Toplam Brit Arsa Alani (m?2) 16.724,39
Toplam Net Arsa Alani (m?) 16.724,39
Toplam Satisa Esas Konut Alani (m?2) 27.177,13

Satilik emsallerin analizi raporun “7.4.2.2. Satilk Emsallerin Analizi” bashdi altinda
aciklanmistir. Sonug olarak; konutlarin 2026 yili ortalama m? birim satis dederi yaklasik
124.700 -TL olarak takdir olunmustur.

Bblge genelinde yapilan piyasa arastirmalarina gore; son yillarda gayrimenkuldeki satis
artis hizi ortalama enflasyon hizinda bazi bdlgelerde ise %25 - 40 arasinda
dedismektedir. Bu bilgiden hareketle rapor konusu arsa Uzerinde gelistirilecek projenin
de m2 basina satis dederinin 2027 yili igin %35 kadar, 2028 yili icin %30, kadar artacadi
Ongorulmastdr.

Satislarin gerceklesme orani asadidaki tabloda Ozetlenmis olup, satis oranlari
belirlenirken de yakin bélgedeki nitelikli projelerdeki satis oranlari ve sirket arsivimizdeki
benzer projelerdeki verilerden faydalaniimistir.

YILLAR
2027 2028

SATIS GERCEKLESME ORANI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas! Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 50.6. maddesinde;
*...0rnegin, tasinmaz miilkiyete ait nakit akislari ve indirgeme oranlari teamil geregi
vergi oncesi esasla; isletmelere iliskin nakit akislari ve indirgeme oranlari genelde vergi
sonrasi esasla gelistirilir.” yazmaktadir. Degerleme tasinmaz miilkiyetine ait oldugundan
vergi 6ncesi esasla degerleme yapilmis olup, vergi dederleme dikkate alinmamistir.

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.
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7.4.6. INDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN
AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (lGlke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatirnm risklerinin goéz O6niline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani
(Glke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar tGzerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yilhk tahvilin faiz orani %?32,15tir. Son ddnemlerdeki faiz ve doviz kurlarindaki hizh
duraganlik bu oranin dedismesine sebebiyet vermektedir. Bu bilgi dogrultusunda projeksiyon
ddénemlerinde risksiz getiri orani %30 olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim
risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin
finansal varliklara nazaran daha disik likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma suresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin
tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalarl) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastirilmasi ile 6lgllebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her
tarla (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %5 olarak kabul
edilmigtir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, 2025 yil icin hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %35 (Risksiz
Getiri Orani (%30) + Risk primi (%5)) olarak kabul edilmistir.

Son zamanlardaki déviz kurlarindaki ve faiz oranlarindaki asir hareketlilik 10 yillik tahvil
oranini ¢ok ylkseltmistir. Gegtigimiz yillara baktigimizda doviz kurlarinda ve faiz oranlarindaki
duragan durum seyrederken 10 yillik tahvil oranlarinin %13 bandinda oldugu gorilmus ve risk
pirimi ile %17,5 civarinda bir iskonto orani alindigi gézlemlenmistir. Bu nedenle 2026 yili iskonto
orani %35, 2026 yili iskonto orani %25, 2027 ve sonraki yillarda iskonto orani ise; %17,50
olarak alinmigtir.

7.4.7. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; proje gelistirme maliyetinin bugtnki finansal dederi
~ 1.112.625.000,-TL, proje hasilatinin buginki finansal degeri ise; 3.135.540.000,-TL'dir.

Dederleme siireci ve vyapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akis
yontemiyle hesaplanan; proje gelistirme maliyetinin bugiinki finansal degeri ile proje hasilatinin
buginki finansal dederinin farkindan ortaya g¢ikan deder; gelistirilmis arsa dederini
yansitmaktadir. Proje hasilatinin buglink( finansal dederi icerisinde ayrica miteahhit ve arsa
kari  bulunmaktadir.  Multeahhit  karinin %30 olacagi  varsayildiginda  hasilat;
~ 2.194.880,-TL (3.135.540.000,-TL x %70) olacaktir.

Projenin Yatirimci Kari1 Dahil Toplam Hasilati (TL) 3.135.540.000
Projenin Yatirnmci Kari Hari¢ (% 30) Toplam Hasilati (TL) 2.194.880.000
Projenin Toplam Maliyet (TL) 1.112.625.000
Toplam Arsa Degeri (TL) 1.082.255.000
Toplam Net Arsa Alani (m?) 16.724
Net Arsa m2 Birim Degeri 64.710

26
RAPOR NO: 2024/1SGYO/005



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.5. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimk{n (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuclanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varhidin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, buyakligu, fiziksel
ozellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin
“lizerinde konut projesi insa edilmesi” olacagi goris ve kanaatine varilmistir.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmazin kullanilan dederleme yéntemlerine gore pazar dederleri asadidaki tabloda
Ozetlenmistir.

DEGERLEME YONTEMi
Pazar Yaklasimi Yontemi
Gelir Yaklasimi Yontemi

PAZAR DEGERI (TL)
1.147.376.000
1.082.255.000

Gorilecedi Gzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi yontemi
ile bulunan degerin alinmasi uygun gorilmustar.

MALIK BAZINDA PAZAR DEGERI DAGILIMI
: HiSSEYE DUSEN  YUVARLATILMIS
”ISS(EO/O)RANI YUz6LGUM PAZAR DEGERI
° (m2) (TL)

Fuzul Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 47,33% 7.916,21 543.053.000
Glizel Vadi Yapi Ingaat Pazarlama A.S. 22,71% 3.797,83 260.569.000
Diger Hisseler 29,96% 5.010,35 343.754.000

TOPLAM 1.147.376.000

Buna go6re; rapor konusu tasinmazin pazar dederi igin 1.147.376.000,-TL
(Birmilyarylizkirkyedimilyoniigyilizyetmisaltibin  Tiirk Lirasit); tasinmazin  Fuzul
Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. ve Gilizel Vadi Yapi insaat Pazarlama A.S. milkiyeti
haricindeki paylara denk gelen toplam 5.010,35 m? alanin pazar dederi icin; 343.754.000, -TL
(Ugyiizkirkiigmilyonyediyiizellidértbin Tiirk lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN

NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERi
Raporda asgari husus ve bilgilerden yer almayan bilgi bulunmamaktadir.
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8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Degerleme tarihi itibariyle tasinmaz “Arsa” niteliginde olup bos durumdadir.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Degerlemeye konu ana tasinmazin tapu kaydi tzerinde icerigi belirtiimeyen “Diger” konulu

beyan ve hissedarlarin tapu kayitlari tGzerinde yer alan ortakhdin giderilmesi konulu mahkeme

karari ile satisina gidilmistir beyani, Ibrahim Esiyok ve Emel Beyhan hisseleri tizerinde yer alan
kamu haciz serhleri, Muzeffer Yavuz, Cemile Tarkan, Sule Lomadze, Hatice Tasdemir, Murat

Tarkan, Zeynep Baki, Emel Beyhan hisseleri (izerinde yer alan haciz serhleri Gayrimenkul Yatirm

Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde

belirtilen hukimler cercevesinde kisitlayici 6zelligi bulunmakta olup tasinmazin devrine ve

dederine olumsuz etkisi bulunmaktadir.

Tapu kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin tapu kayitlarindaki
ilgili beyan ve serhlerin kaldirilmasi durumunda sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiinde bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZERINDEKiI IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA
TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazin ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli 6lclide

etkileyebilecek bir takyidat bulunmasi durumlan haric sermaye piyasasi mevzuati hikimleri

cercevesinde; devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacadlr gorls ve
kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTiRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle parsel lzerinde bir proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir

tasarruf (hafriyat calismalari vb.) bulunmamaktadir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGINiN, FIiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiITELiGININ BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur.

Rapor konusu tasinmazin tapu kayitlarindaki ilgili beyan ve serhlerin kaldirilmasi
durumunda sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirbm
ortakhigi portfoyiinde bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUC CUMLESi

Rapor konusu tasinmazin tapu kayitlarindaki ilgili beyan ve serhlerin kaldirilmasi
durumunda sermaye piyasasi mevzuatl hikimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi
portfdylinde bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca
olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

9.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde,
konumlarina, buylklliklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore giinimuiz ekonomik kosullari itibariyle parsel igin takdir olunan toplam pazar
dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL
814 Ada 1 No'lu Parsel Pazar Degeri 1.147.375.000,-TL | 1.262.113.600,-TL

814 Ada 1 No’lu Parseldeki Fuzul
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S. ve

Giizel Vadi Yapi Insaat Pazarlama
A.S. Miilkiyeti Haricindeki Paylara
Denk Gelen Toplam 5.010,35 m?

Alanin Pazar Degeri

343.754.000,-TL 378.129.400,-TL

e KDV oranlan glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Dedger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlar
halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 20.04.2026
(Degerleme galismalarinin bitis tarihi: 14.04.2026)

Saygilarimizla,

Akif SAYGIN Kadriye KILINC Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 933944 SPK Lisans Belge No: 406170 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dedgerleme Uzmani  Gayrimenkul Dederleme Uzmani  Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

INA Tablolari

Uydu Géranusleri

Fotograflar

Tapu Kayit Ornegi

Resmi imar Durum Yazisi

Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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