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1. RAPOR OZETi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Teyfikbey Mahallesi, Sehit Erol Olgok Caddesi ile Mimarlar
Caddesi Kesisimi, 0 ada 11359 Nolu Parsel

Kiiciikcekmece / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

26 Eylil 2025 tarih ve 2464 - 2025/023 no ile

DEGERLEME TARIHI 30 Eylul 2025
RAPOR TARIHi 07 Ekim 2025
DEGERLENEN

SN Parsel
TASINMAZIN TURD
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Hisseli Milkiyet

TAPU BILGILERI OZETi

Istanbul ili, Kigiikcekmece Ilcesi, Safra Mahallesi, 0 Ada
11359 Nolu Parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMAR DURUMU OZETI

“Ticaret + Hizmet Alan1” (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin rapor tarihi

RAPORUN KONUSU itibariyle pazar dederinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmistir.

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

T dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve

RAPORUN TURU “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlan” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDiIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

KUCUKCEKMECE ILCESI, SAFRA MAHALLESI'NDE
YER ALAN 0 ADA 11359 NOLU PARSELIN RAPOR TARiHi
ITIBARIYLE PAZAR DEGERI

407.640.000,-TL

KUCUKGEKMECE ILCESI, SAFRA MAHALLESi’NDE
YER ALAN 0 ADA 11359 NOLU PARSELIN SAVUR GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'NE AIT HISSESININ (1/2)
RAPOR TARIHI iTiBARIYLE PAZAR DEGERI

203.820.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

M. KIVANG KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 409934)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES]

Teyfikbey Mahallesi, Sehit Erol Olgok Caddesi ile
Mimarlar Caddesi Kesisimi, 0 ada 11359 Nolu Parsel

Kiiciikcekmece / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

26 Eylil 2025 tarih ve 2464 - 2025/023 no ile

MUSTERI NO 2464
RAPOR NO 2025/417
DEGERLEME TARIHi 30 Eyliil 2025
RAPOR TARIHi 07 Ekim 2025

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin rapor
tarihi itibariyle pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlan” igerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN- Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400114

Cem GUL - Degerleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU GAYRIMENKUL

ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON U¢C
DEGERLEMEYE ILiSKIN
BiLGILER

Taginmazin 31.12.2024 degeri igin 576 nolu rapor
hazirlanmis  olup SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. hissesinin dederi 168.585.000 TL olarak
belirlenmistir.

Tasinmazin 31.03.2025 dederi igin 168 nolu rapor
hazilanmis olup SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. hissesinin dederi 185.850.000 TL olarak
belirlenmistir.

Tasinmazin 30.06.2025 dederi igin 243 nolu rapor
hazirlanmis  olup SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. hissesinin degeri 193.470.000 TL olarak
belirlenmistir.

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERi

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy/ISTANBUL

Goémeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718

PERKETIADRES: Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SiciL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
$iIMDiKi SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERi

SIRKET UNVANI

SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Hobyar Mahallesi, Asir Efendi Caddesi, No: 15/4,34349,
Fatih/ISTANBUL

TELEFON NO (212) 5141929
E-MAIL info@savurgroup.com
KURULUS (TESCIL) TARIHI 09.08.2023

KAYITLI SERMAYE TAVANI 4.300.000.000
ODENMIiS SERMAYESI 874.600.000

HALKA ACIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi  Kurulu’nun gayrimenkul yatinm
ortakhklarina iliskin diizenlemelerinde vyazii amag ve
konularla istigal etmek amaciyla gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar, sermaye
piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyu
isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (izere kurulan ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu
niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim ortakliktir.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen tebli ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli§” ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gérilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. portféylinde vyer alan
gayrimenkuliin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

Mlsteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin

tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

Pazar Degeri:

Bir mdlkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi

sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri

alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stre taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan lzerinden gergekiestiriimektedir.




9.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz.

a.

LOTUS (,7/

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Tumi Kigisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iligkin giincel veya gelecege
donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi bir cikan ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki

bir olayin olusmasina bagl dedildir.

. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degdisikliklerin ve ekonomide yaganabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tlri sorumluluk tasimaz.

Malkin takdir edilen degerde degisiklige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanlhigimiz disindadir. Bu tiir

muhendislik ve etiit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin hi¢bir sorumluluk alinmaz.




10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlan

SAHiBi SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/2)
Ahmet YURTSEVER (1/2)

ILI- ILCESI Istanbul - Kiiglikcekmece

MAHALLESI Safra

PAFTA NO 12

ADA NO 0

PARSEL NO 11359

NITELIGI Arsa

ARSA ALANI 5.773,49 m2

CILT NO 243

SAHIFE NO 24158

TAPU TARIHI 04.09.2024

YEVMIYE NO 54954 - 11772

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
simirlama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortaklidi
portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde engel teskil edip etmedidi
hakkindaki gérils,

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliiii TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir 6rnedi ekte

sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz (zerinde asagidaki hususlar tespit
edilmistir.
irtifaklar Boliimii
» TEK Genel Madiarligi lehine 2.700,50 m?lik kisim (zerinde daimi irtifak hakki.
07.10.1993 tarih ve 5623 yevmiye no ile.
Beyanlar Béliimii
> Beykoz 2. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 31.05.2022 tarih 2022/529 Esas sayil
Mahkeme Miizekkeresi sayili karan ile vesayet altina alinmigtir. 31.05.2022 tarih ve

30913 yevmiye no ile.
> Diger (Konusu: Sirketlerde yapi degisikligi ve ayni sermaye konulmasinda siciller
arasi igbirligine iliskin teblig) 04.10.2023 / 54312
> Ihtiyati Tedbir: BEYKOZ 2. SULH HUKUK MAHKEMESI'nin 07/03/2024 tarih 2022/529
sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile. (07.03.2024/13751)
10.3. Takyidat Aciklamalan
Taginmazin tapu kayitlarinda bulunan Beykoz 2. Sulh Hukuk Mahkemesi beyanlarinin
maliklerden Ahmet Yurtsever'in saglik problemleri sebebiyle kendisini temsilen vasi atanmasi
sebebiyle kondugu ogrenilmistir. Kayitlardaki irtifak ve beyanlar tasinmazin alim-satimini
engelleyecek ve dogrudan degerini etkileyecek nitelikte degildir. Bu sebeple tasinmazin GYO
portféyliinde “Arsa” baslhgi altinda yer almasinda tapu takyidatlar agisindan herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.
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11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Kiigtikgekmece Belediyesi Imar Miidiirligi‘'nden edinilen bilgiye gére rapora konu parsel

13.12.2013 tarihli (*) 1/1000 o&igekli Kiiglikcekmece Yenibosna Basin Aksi Revizyon Uygulama

Imar Plani dahilinde “Ticaret ve Hizmet” alani lejantina sahip olup yapilasma kosullari;

Ayrik Nizam / Emsal: 1,75 / Hmax: 45,50 metre seklindedir,

(*) Plan tadilat tarihleri: 17.06.2016,21.04.2017,22.12.2020,22.03.2021,20.02.2022
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YENiBOSNA BASIN AKSI 1/1000 OLCEKLI REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN NOTLARI

(13.12.2013 ~ 17.06.2016 — 21.04.2017 ~ 22.12.2020 - 22.03.2021 - 20.02.2022 1.1,

2. UYGULAMA HOKOMLERI
2.1,  TICARET VE HIZMET ALANLARI:

2.1.1. “T+H" SEMBOLU iLE GOSTERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA; KAKS 1.75 VE
HAVA MANIA LIMITLERINI ASMAMAK KOSULUYLA YENGOK: Z+14 KATIIR, (22.03.2021
TARIHINDE ONAYLANMISTIR}

21.2. “T+H" SEMBOL[ ILE GOSTERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA: YAPILASMA
ALANININ  TAMAMININ  “TURIZM  TESIS ALANI" FONKSIYONUNA  AYRILMASI
DURUMUNDA KAKS:1.95'DIR.

213, “T+H" SEMBOLU ILE GOSTERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA, PARSEL
BUYUKLOGD 1000 M2'NIN ALTINDAKI PARSELLERIN TEVHIT EDILMEK SARTI ILE:
1500-3000 M2 BOYUKLOGUNDE OLUSACAK PARSELLERDE KAKS: 2,00
3001-5000 M2 BUYUKLUGUNDE OLUSACAK PARSELLERDE KAKS: 2,25
5000 m? (ZERI BUYUKLOGUNDE OLUSACAK PARSELLERDE KAKS: 2.50'DIR.

2.1.4, KADEMELI IMAR HAKKI ARTISI KAPSAMINDA [FADE EDILEN ALAN BOYUKLUKLERE:
PARSELIN IMARA KONU NET ALANI (ZERINDEN HESAPLANACAKTIR.

2.1.5. “T+H" SEMBOL0 ILE GOSIERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA BU PLANIN
ONAMA TARIHINDEN SONRA [FRAZ EDILEREK OLUSAN PARSELLERDE KAKS: 1.75' DIR.
5OZ KONUSU PARSELLER, KADEMELI IMAR HAKKI ARTISINA YONELIK ISLEMLERE KONU
EDILEMEZLER,

2,18, “T+H" SEMBOLD ILE GOSTERILEN TICARET VE HIiZMET ALANLARINDA BU PLANLA
YAPILAN DUZENLEMELER SONUCU BIR ONCEKI MERI IMAR PLANINA GORE IMARLI
ALAN MIKTARI AZALAN PARSELLERDE, KAMUYA AYRILAN ALANLARIN BEDELSIZ TERK
EDILMESI KAYDIYLA BIR ONCEK] MERI IMAR PLANINDA VERILEN IMARLI ALAN MIKTARI
KORUNARAK UYGULAMA YAPILIR, (17.06.2016 TARIHINDE ONANMISTIR.)

21.7. o “T+H" SEMBOLU ILE GOSTERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA: TABAN
ALANININ 1,000 M2'DEN BUOYUK OLMASI HALINDE: 12.00 M. VE DAHA GENIS IMAR
YOLLARINDA ON BAHCE MESAFESI 1000 M., 1200 M.'DEN DAR IMAR
YOLLARINDA ON BAHCE MESAFESI 5.00 M. OLARAK: TABAN ALANININ 1,000
MZDEN KUCUK OLMASI HAUNDE iSE ON BAMCE MESAFESI 5.00 M., OLARAK
UYGULANACAKTIR. (20.02.2022 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

¢ “T+H" SEMBOLU ILE GOSTERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA: TEK
PARSELDEN QLUSAN iMAR ADALARINDA VEYA TEVHID EDILECEK PARSELLERDE,
YAPILACAK YAPILARIN YUKSEKLIKLERINE GORE ARKA BAHGE MESAFELERININ
ARTTIRILMAS| NEDENIYLE BINA DERINUGININ 30,00 M.NIN ALTINA DUSMESI
DURUMUNDA ARKA BAHCE MESAFESI MIN. 10.00 M. OLARAK UYGULANIR,

o YENI YAPILACAK I[ERAZLARDA:

-MIN, PARSEL CEPHES] 1 25,00 M
-MIN. PARSEL DERINLIGI  :30.00 M
-MIN, IFRAZ ALANI : 1000 M2'DIR.

LOTUS 57/
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2.1.8. “T+H" SEMBOLU ILE GOSTERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA, TERK ORANI
YUKSEK (% 40'TAN FAZLA] OLAN VE PLANDA VERILEN EMSAL DEGERINI
KULLANAMAYAN PARSELLERDE, IMAR YOLLARINDAN CEKME MESAFESI 5.00 M.'NIN,
YAN VE ARKA BAHCE CEKME MESAFESI ISE 3.00 M.NIN ALTINA DUSMEMEK
KAYDIYLA GEKME MESAFELER], BLOK EBATLARI VE TABAN OTURUMLARI ILCE
BELEDIYESINCE ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE BELIRLENECEKTIR.

2.1.9. “T+H" SEMBOLU ILE GOSTERILEN TICARET VE HIZMET ALANLARINDA KALAN PARSEL
VE/VEYA PARSELLER; YUKARIDA BELIRTILEN SARTLARDA, INSAAT ARTI HAKKINDAN
BIR KEZ YARARLANABILIRLER,

2,1.10. YAPILASMA ALANININ TAMAMININ “TURIZM TESIS ALANI" FONKSIYONUNA AYRILMASI
SARTIYLA IMAR HAKKl ARTISINA KONU EDILEN ALANLARDA BAGIMSIZ BOLOM
OLARAK KONUT VE TICARET BIRIMLERI YER ALAMAZ. BU TESISLER OTEL DISINDA ISKAN
EDILEMEZ VE BIRDEN FAZLA BAGIMSIZ BOLIM OLUSTURULAMAL.

2,1.11, -PLANLAMA ALANININ TAMAMINDA IMAR YOLUNA MAHRECI OLAN 500 MZ'DEN
KUCUK PARSELLERDE TALEP EDILMESI HALINDE B-3 UYGULAMASI YAPILABILIR.
(17.06.2016 TARIHINDE ONAYLANMISTIR,)

B-3 UYGULAMASI YAPILACAK ALANLARDA;

) TESEKKUL ISTIKAMET PARSELIN BULUNDUGU IMAR ADASININ CEPHE ALDIGH YOL iCiN
GECERLIDIR,

b) TESEKKULE ESAS BINA; EN AZ PLANIN ONGORDUGD KAT YUKSEKLIGINI SAGLAYAN
HER TURLD BETONARME BINAY! IFADE EDER.

¢} VERILEN IiSTIKAMETLER IMAR ISTIKAMETINE PARALEL OLUP; ISTIKAMETI VERILECEK
PARSELIN CEPHE ALDIGI YOLA BAKAN PARSELLERIN %50 VE FAILASINDA EN AZ
BODRUM+IEMIN+T NORMAL KATLE VEYA ZEMIN+2 NORMAL KATL YAPHLASMA

BULUNMASI HALINDE: BITISIK NiZAM UYGULAMA YAPILACAK YAPI ADALARINDA:
IMAR ADASINDAKI AYNI YOL ISTKAMETINE BAKAN PARSELLER ICIN ORTALAMA
TESEKK{L ISTIKAMET BELIRLENIR., BELIRLENEN BU TESEKKOL ISTIKKAMETI, [MAR
ADASINDAKI AYNI YOL [STIKAMETINE BAKAN TUM PARSELLER iCIN UYGULANIR,

d) ARKA BAHCE MESAFESINDE TESEKKUL ALINMAZ. ARKA BAHCE MESAFESI 3.00 M.'DIR.
ANCAK BINA DERINLIGININ 7.00 MNIN ALTINA DUSTUGU DURUMLARDA ARKA
BAHCE MESAFES] 2.00 M'YE KADAR DUSURULEBILIR.

e) ADADA TESEKKULE ESAS BiNA OLMAMASI HALINDE; ON VE YAN BAHCE MESAFES]
3.00 M. UYGULANIR,

f) ADADAKI BINALARIN iMAR ISTIKAMETINE TECAVUZLD OLMASI HALINDE: MINIMUM
ON BAHCE MESAFESI 1,00 M. OLACAKTIR.

g) BITISIK NIZAM UYGULAMASI YAPILACAK ALANLARDA; KOMSU PARSELDE CEPHE
(KAPI VEYA PENCERE] ACARAK VE YAN BAHCE MESAFESI BIRAKARAK YAPILASMIS
TESEKKULE ESAS BINA BULUNMASI HALINDE YAN BAHCE MESAFESI 2.00 METRE
UYGULANACAK OLUP, BU ALANLARDA KOMSU PARSELDEN MUVAFAKAT ALINMASI
HALINDE [SE BITISIK NiZAM UYGULANIR,

h) B-3 UYGULAMASI YAPILACAK PARSELLFRE KOMSU PARSELLERDE AYRIK NiZAM
(EMSAL) UYGULAMASI YAPILMASI HALINDE, B-3 UYGULAMASI YAPILACAK
PARSELLERDE CIKMA YAPILMAMAK KAYD| ILE YAN BAMCE MESAFESI 2.00 M.
UYGULANABILIR,

i) ORTALAMA TESEKKUL; TESEKKUL ISTIKAMET VERILMIS IMAR ADALARINDA, ISTIKAMET
VERILEN VE TESEKKULE ESAS TUM BINALARIN ON BAHCE CEKME MESAFELERININ
IMAR YOLUNA OLAN DIK UZAKLIKLARININ ORTALAMASIDIR,

L.OTUS 5;/
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k)

m)

TESEKKULE ESAS BINALARIN YOLDAN CEKME MESAFELERI ORTALAMASI 3.00 M. NIN
USTUNE CIKAMAZ ORTALAMA TESEKKULON 3.00 M'NIN USTUNDE TESPIT EDILDIGI
DURUMLARDA ISE ON BAHGE MESAFESINI BELIRLEMEYE BELEDIYESI YETKILIDIR.
ANCAK, 13.12.2013 TASDIK TARIHL 1/1000 GLCEKU KUCUKCEKMECE YENIBOSNA
BASIN AKSI REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI'NDAN SONRA YAPI RUHSATI
DUZENLENMIS PARSEL VEYA PARSELLERIN BULUNDUGU IMAR ADALARINDA, AYNI
YOLA BAKAN BU PARSELLERE VERILEN TESEKKUL iSTIKAMET VEYA ISTIKAMETLERININ
ORTALAMASI ALINARAK TESEKKUL BELIRLENIR,

TESEKKULE ESAS BINALARIN YOLDAN CEKME MESAFELERI ORTALAMASI, PARSELIN
CEPHE ALDIGH IMAR YOLUNUN 15,00 M. VE DAHA GENIS OLMAS|I DURUMUNDA 2.00
M.'NIN, PARSELIN CEPHE ALDIGI IMAR YOLUNUN 1500 M.'DEN DAR OLMASI
DURUMUNDA. ISE 1.00 M."NIN ALTINA DUSEMEL.

BiR IMAR ADASINDA, PLAN NOTLARINDA BELIRLENEN BAHCE MESAFES
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILMIS BINA VARSA, IMAR ADASINDA 507
KONUSU PARSELIN CEPHE ALDIGI IMAR YOLU ISTIKAMETINDE TOM PARSELLER iCIN
PLAN NOTLARINDA BELIRLENMIS OLAN ON BAHCE MESAFESI UYGULANIR.

SIMGE UYGULAMASI YAPILACAK IMAR ADALARINDA KOSE BASINA RASTLAYAN VE
KOSE KIRIGI OLAN iMAR PARSELLERINDE, KOSE KIRIKLARINA OLAN BAHGE GCEKME
MESAFESI 2.00 M.'NIN ALTINDA OLAMAL. {20.02,2022 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.}

SIMGE UYGULAMASI| YAPILACAK PARSELLERDE VEYA EMSAL VERILIP ONCEKI PLANLARDA

2,1.12.

SIMGE UYGULAMASI YAPILAN PARSELLERDE; 6306 SAYILI YASA KAPSAMINDA RISKLI
YAPI TESPITI YAPILAN RUHSATLI VE/VEYA YAPI KULLANMA iZIN BELGESI OLAN
BINALARDA TALEP EDILMESI HALINDE; MERI PLANA GORE TERKLERIN YAPILMASI
KOSULUYLA RUHSAT VE/VEYA YAP! KULLANMA, IZIN BELGESINDEK] TOPLAM ISKANA
KONU INSAAT ALANINI ASMAYACAK SEKILDE (TABII ZEMIN ALTINDAKI OTOPARK,
SIGINAK VB, ORTAK ALANLAR HARIC OLMAK UZERE) UYGULAMA YAPILIR. BU
ALANLARDA ON BAHCE MESAFESI 1 MT.'YE KADAR DUSORULEBILIR. BU TOR
UYGULAMALARDA; 3194 SAYILL IMAR KANUNU'NUN GECICI 14, MADDESI
KAPSAMINDA YAP| KAYIT BELGESINE KONU EDILEN ALANLAR HARIC TUTULACAKTIR.
[22.03.2021 TARIHINDE ONAYLANMISTIR)

TALEP EDILMESI HALINDE; PLANDA EMSAL DEGER| VERILEN VE EN AZ iKi BLOKTAN
OLUSAN VE 6304 SAYILI YASA KAPSAMINDA RISKLI YAPI TESPITI YAPILAN RUMSATLI
VE/VEYA YAP! KULLANMA iZIN BELGELI OLARAK YAPILASMIS KOOPERATIF—SITE,
TOPLU KONUT VB, PARSELLERDE MEVCUT BINALARIN TAMAMININ VEYA BIR KISMININ
YIKILARAK YENIDEN YAPILACAK OLMASI HALINDE, MERI PLANA GORE TERKLERIN
YAPILMASI KOSULUYLA RUMHSAT ALDIKLARI TARIHTEKI ONAYLI PROJESI VEYA
RUHSATINDAK] TOPLAM ISKANA KONU INSAAT ALANINI ASMAYACAK SEKILDE (TABII
ZEMIN ALTINDAKI OTOPARK, SIGINAK VB, ORTAK ALANLAR HARIC OLMAK (ZERE)
UYGULAMA YAPILIR. BU TUR UYGULAMALARDA; 3194 SAYILI IMAR KANUNU'NUN
GECICI 16. MADDESI KAPSAMINDA YAPI KAYIT BELGESINE KONU EDILEN ALANLAR
HARIC TUTULACAKTIR, (22.03.2021 TARIHINDE ONAYLANMISTIR)

Plan Notlan
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11.2. imar Dosyasi incelemesi

Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular

Yapilan incelemede herhangi bir enclimen karar, mahkeme karann v.b. duruma

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapr denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin {izerinde insai faaliyet bulunmadidindan, bu madde ile
ilgisi bulunmamaktadir.,

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug YIl Icinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri

Web Tapu sisteminden ahnan TAKBIS belgesine gére dederleme konusu tasinmazin
04.09.2024 tarihinde SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina (1/2) tizel
kisiliklerin unvan degisikligi islemi ile tescil edildigi gdrilmustir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri

v.b. Bilgiler
Kiigiikgekmece Belediyesi imar Mudirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan temas ve
incelemelerde rapora konu parselin imar durumlarinda herhangi bir dedisiklik ya da

kamulastirma islemi olmadidi bilgisi alinmistir,

11.5.3.Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Stézlesmeleri, Kat Karsihg: Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sézlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4.Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin {izerinde ingai faaliyet bulunmadigindan, bu madde ile

ilgisi bulunmamaktadir.

LOTUS Q/ 16




11.5.5.Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren bitiin yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda; badimsiz béliimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktariimasi ve ybnetmelije uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce
hazirlanacak imar yénetmelikierinde belirtilecek tagiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratiar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum sadlamak, giizel
bir gérinim elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalari ile gatinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yurirlage girmesinden énce yapilnis olan yapilar da bu hitkme tabidir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkullin (zerinde ingai faaliyet bulunmadi§indan, bu madde ile

ilgisi bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu taginmaz, Istanbul ili, Kiigiikcekmece ilgesi, Teyfikbey Mahallesi, Sehit
Erol Olgok Caddesi ile Mimarlar Caddesi'nin kesistigi kése yerde konumlu 0 Ada 11359 parsel
numarall bos arsadir.

Parselin yakin gevresinde giris katlar isyeri ve mesken, normal katlari mesken olarak
kullanilan binalarin yani sira bir bitin halinde isyeri (adirhkli olarak lojistik/depolama ve
showroom binalari) olarak kullanilan binalar bulunmaktadir.

Tasinmaz gerek 6zel araglarla gerekse toplu tasima araglariyla kolay ulasilabilir bir konumda
yer almaktadir.

Basin Ekspres yoluna (D-100 ile TEM otoyolu baglantisi) cok yakin konumdaki tasinmaz,
20 Temmuz ve Degirmenbahge Caddeleri'ne 100 m., D-100 Karayoluna2,3 km., 212 A.V.M.'ne
4,9 km, Mall Of Istanbul A.V.M.'ne ve TEM Otoyoluna ise yaklasik 6,9 km. mesafede yer

almaktadir.
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12.2. Bolge Analizi
12.2.1.istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi biliyiiklik acisindan
diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari g6z 6niine alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2024 yil itibariyle niifusu 15.701.602 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz,
glineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul

Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a

bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkéy, Corlu,
glineybatida  Tekirdag'a  bagh Marmara  Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda
Kocaeli'ne  bagh Korfez, glineydojuda Kocaeli'ne

bagh Gebze ilgeleri ile komsudur, Istanbul'u olusturan

yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaziise bu iki kitayr birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tarkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca ylksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii gevresel konularda pek ¢ok sikintiyl da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérinti ve gurilth kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'i ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkéy,
Bagaksehir, Bayrampaga, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiyliikcekmece, Catalca,
Gekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingéren, Kadikdy, Kadithane,
Kartal, Klglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,

Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiytk bir farkhlasma gérdliir.
En ylksek gbkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasl'da
ozellikle Levent, Mecidiyekéy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikéy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok yliksek yapilar, niifusun hizli biiyiimesi g6z 6niine alinarak
yapimiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlasma, genellikle sehir disina dodru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiliksek gok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Tirkiye'nin en bliylik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik  yasamin merkezi olmustur. Sehir  ayni zamanda en

buyilk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik enddstriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyad, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi urinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drinleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik riinler, makine, otomotiv, ulagim araglari, kagit ve kagit
arinleri ve alkolll igkiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektdriin
gelismesinde  Bogaz  koprilerinin, Asya ve Avrupa  gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin buyilik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blylk limanlarni olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri ulke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timintlin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektérii %15'i asan bir paya sahiptir.

Tirkiye'nin blylk sanayi kuruluglarindan pek g¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda
pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bliylik sektérdlr.
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Istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti ylr{tiilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalidi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi
baslamistir,

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapillmaktadir. Sehir
igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin yapildigi bliylikk merkezlere sahiptir. ilde havayolu
ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde yer alan istanbul Havalimani’nin
yapimi tamamlanmis ve hélihazirda uguslar baslanmigtir. Yurtigi ve yurtdisi pek ¢ok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkindiir. ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkdy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik
ilgesinde yer alir. Istanbul Havalimani hava ulasiminda en blyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da é&zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tlarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu (lkelere
Istanbul'dan  dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem Otogan, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir.

Deniz  yoluyla ise ilde dlzenli ulasim vyalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler diginda yurtdisi varigh gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir igi ulagim ise biyiik bir sektdrdiir. Otobislerle ulasim saglayan iETT;
sehir hatlan vapurlarimi ve deniz taksi igleten IDO; tramvay, metro, finikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti sagdlayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motoriari ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir.
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12.2.2. Kiigitkkgekmece Ilcesi:

Istanbul'un batisinda aym adli gdliin cevresinde kurulmus bir ilgedir. Batisinda Avcilar ve
Kicikgekmece gélli Kuzeyinde Basaksehir Dogusunda Bahgelievler ve Badcilar Gilineyinde
Bakirkéy ve Marmara Denizi vardir. 1. dereceden riskli deprem bélgesinde yer almaktadir.1987
yiinda, ikisi kéy (Kayabagi ve Samlar), 25'si mahalle olmak lizere toplam 27 yerlesim yeri
Bakirkdy ilgesinden ayrilarak kurulmustur. Buglinkii sinirlarina, 1992'de Avcilar'in, 2009'da
Basaksehir'in ilge olmasiyla kavusmustur. 21 mahalleden olugmaktadir. Istanbul'un 39 ilgesi
arasinda yagam kalitesi endeksi siralamasinda 12. siradadir.Marmara Denizi ve adini verdigi

Kiglikcekmece Géliine kiyisi vardir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiiresel Ekonomik bliylime 2018 yilinda saglam bir goériintl g¢izmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen biiylime trendlerinin bélgesel olarak biiyiik dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gligli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestidi gdzlenmistir. Blyiime
hizindaki yavaglama, OECD {ilkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadidi ekonomik
biylmenin pek gok mali tegvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gli¢li bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yiimn Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya gikan Covid-19 virlisii 2020’nin
ikinci ayindan itibaren tim Diinya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaglamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6nemli disisler yasamis olup Basta FED olmak (izere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lizerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmigtir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda blylime yakaladidi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asitamalann hizla yapiimaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin buyilk oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildi§i bir dénem
olmustur. 2022 yih pandemi sonrasi toparlanma sireci igerisinde tim Dinya’da enflasyon ile
mucadele adimlarinin atildigi, iklim degisikligi etkilerinin gézle géruliur bicimde ortaya ciktigi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizh arttigi ve genel olarak biiyimenin yavasladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
olusturmustur. Bu siiregte emtia fiyatlari ve yesil enerji donlisim maliyetleri énem kazanmistir.
2024 yihnin ilk yarisi, ABD'nin gérece gligli performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlar,
enflasyonda simirl disus ve Cin ekonomisinin gdrece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette
olumlu havay! beraberinde getirmistir. Ancak, kiiresel 6lgekte direncini koruyan enflasyon ile
miicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagh olarak iktisadi faaliyet diinya
6lgedinde iimh seyretmis ve llkeler arasinda dengeli bir gériiniim olusmamistir. Avro Bélgesinde
imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa Merkez Bankasi (AMB) uzun bir
aradan sonra politika faizini indirmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) ise 2024 yili Haziran ayindan
itibaren gergeklesen verilere bagh olarak 6telenen bir sekilde faiz indirim dénglsiine Eylil ayi
itibartyla baslama karan almistir. S6z konusu gelismelerle beraber éniimiizdeki dénemlerde
kiresel gapta iktisadi faaliyette belirgin bir iyilesme beklenmemekte, faiz indirim dénglisii ve
devam eden dezenflasyon siirecinin etkisiyle 2025 yilinda kiiresel bliyiime oranlarinda nispeten
yatay bir seyir beklenmektedir. Ayrica son dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk
algisini artirmaktadir.

e

LOTUS c:f/ y




12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yihndaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmig olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir onceki yila gére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmigtir. 2016 yih, pek gok farkli etkenin de etkisiyle blyiime hizinin yavasladigi
bir dénem olmug 2017 yiinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyiime oranlari yakalanmistir.
2019 yihnda biiyiime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda %5,6, 2023
yilinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2023 yili itibariyle GSYH blyiikligiine gére Tirkiye, Diinya’nin 17.
Blylk ekonomisidir.,

2004 yilindan itibaren gift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yiinda %13,58,
2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gergeklesmistir. 2024 yili Aralik ayi
Tiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE bir énceki aya
gore dedisim orani % 1,03 dir.

TUFE yillik degigim orantan (%], Aralik 2024
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlan ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindinlmis issizlik orani %8,5 seviyesinde gerceklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2024 yilinin Aralik ayinda bir énceki aya gore 54 bin kisi azalarak 32
milyon 718 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindinlmis Istihdam orani ise
%49,5 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalat karsiama
orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda %69,9 olarak,
2023 yihnda %70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak gergeklesmistir.
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Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlan

Tiirkiye ekonomisi, 2024’iin dérdiincii ¢eyreginde gegen yihin ayni ddnemine gére %3 oraminda biiytimiistiir.

2003-2024 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde y1llik ortalama %5,3 oraninda biiyiime kaydedilmistir.
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2024 y1l1 Aralik ayinda merkezi yonetim biitge giderleri 1.706,8 milyar TL biitge gelirleri 877,6 milyar TL ve biitce agi1
829,2 milyar TL olarak gergeklesmistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli élgtide bir
daralmayla sonuclanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
diigtigler yasanmig, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdrii canlanmaya
baglamig; gayrimenkul ve ingaat sektoriinde bilyiime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar
cekmistir. Bu dengesiz blylme ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dodru gayrimenkul
piyasasi sikintil bir slirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektériini durgunlastirdigr gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmigtir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalarn c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye diusinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha énce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi ddnemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan dinyada ve Turkiye'de parlak bir yil
olmamigtir. Iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan yillardir. Finans kurumlarn son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektérii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyii
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Urlnleri “erigilebilir fiyath”
oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bitiin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glici

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lciide etkileyen ve cok sayida yan sektore

destek olan

insaat sektériinde yasanan bu zorluklar

gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disiise yol agmistir.

Banka faiz oranlarinin ylikselmesi ve yatinmcilarin farkl enstrimanlara ydnelmesi de yatinm

amagh gayrimenkul alimlanni azaltmisgtir.
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2018 yihinda digik bir performans gizen ingaat sektérii 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma stirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmigtir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya gikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda llkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektéri
bu durgunluktan payimi almigtir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diislis ve kampanyalar
Temmuz ve Adustos aylarinda konut satiglarini rekor seviyelere ulagtirmistir. Pandemi sonrasi
siregte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde biiylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
sikilagsma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklari kisilmig, bu da faiz oranlarinda ylikselise yol agmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon egilimleri pek gok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye
politikalari uygulanmaya baglamigtir. 2021 ve 2022 yillarinda tlkemizdeki konut satiglari yil
bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir énceki yila gére
%4,8 lik azahg meydana gelmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk
istahinin azaldigi bir slireg yasanmakta olup yeni ingaat sayisi azalmis bu da konut arzinda
digtse yol agmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirildid,
Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-
Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canl
tutulmaya gahisildigr bir ddnem igerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun yiiksek sliregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davraniglar lizerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukan gikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaglamayi getirmektedir. Parasal sikilagtirma slrecinin 6niimlzdeki silirecte yavaslayacadi
ongorilmektedir. 2024 yilinda konut satislarinda bir nceki yila gére %20,6 oraninda bir diisis
yasanmigtir. Onceki dénemde talebin giiglii olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun
etkilerinden korunmak amagh olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis egiliminin

ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gériilmektedir.
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Diinya
genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatinmlarda gérilen yavaglama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle yatinmlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde ingaat maliyetlerinde gérilen hizli artis.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,
e  Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e  Turizm sektdriinde son dénemde yasanan ivmelenme.
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13. ACIKLAMALAR

e Degerleme konusu 0 ada 11359 nolu parsel 5.773,49 m? yiizélcimiine sahiptir.

¢ Parsel yamuga benzer bir geometrik sekle sahiptir.

e Dederleme konusu tasinmazin Mimarlar Caddesi’ne yaklagik 40 metre, Sehit Erol Olgok
Caddesi‘ne ise yaklasik 105 metre cephesi bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmaz kuzey ve dogu yénlerinde caddelere, bati ve giiney yoénlerinde
ise komsu parsellere cephelidir.

e Parselin etrafi tel 6rgl ile gevrilidir.

o Parsel topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir yapiya sahiptir.

e Parsel Gzerinde yapilasmaya engel herhangi bir fiziksel unsur bulunmamaktadir.

o Bolgede altyapi tamamlanmistir,

e Tasinmaz satilabilirlik 6zelligine sahiptir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzZi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklegtirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en yiiksek dederine ulagtiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mumkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkdn olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkiin olduunun dederleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
yiiksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, ulagim kabiliyeti, mevcut imar durumu ve bulundugu bélgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda imar durumuna uygun olarak ticari bina insa edilmesinin en

uygun kullanim sekli olacadi distinilmektedir.

15. DEGERLENDiRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarinin kolayhd, - Degerinin yiiksek olmasi sebebiyle alici
- D-100 ve TEM baglanti yoluna yakinhgs, kitlesinin sinirh ve satis siiresinin uzun
- Tamamlanmis altyapi, olabilme durumu,
- Imar durumu, - Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- Yapilasmaya uygun biiyiikliikte olmasi, durgunluk.

- Ticari hareketliligi olan bir bdlgede yer

almasi.

Firsatlar Tehditler

- Tercih edilen bir blgede yer almasi. - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,
- Artan insaat maliyetleri,
- Faizlerin yiikselmesi ile ipotekli gayrimenkul

alim talebinde yasanmasi muhtemel diisiis.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiiml, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintii uygulama
ydntemlerini igerir.

Bir varliga iligkin dederleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amac belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir, Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu
degildir. Segim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslari ve
varsayilan kullanimlari,

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiglii ve zayif yénleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yéntemler bakimindan uygunludu,

(d) yéntemlerin uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirfik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

(b) dederleme konusu varlifin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) onemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirik verilmesi gerekli goérilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkliklandinlamayacagi dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
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(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklann aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliiklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaal, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

(e) varhdin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullaniimadigr durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan
gibi pazara dayal degerleme o&lglitleri).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya énemli élgiide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varhkiar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu kargilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigr bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet do§uran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge nitelijindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim ylpranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.

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

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli slgiide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katiimcilarin dederleme
konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda

kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla adirliklandinlip agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmalarin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin &niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varli§i tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénlgstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen ¢ok é6nemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina iliskin

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig: asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Gelir yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin dijer yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacadgini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

a) Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Degderleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu parselin degder tespiti kullanimi miimkiin olan yéntemlerle belirlenmistir.

17.1. ikame Maliyet Yaklasimi

Parsel uzerinde henliz yapllasma bulunmamakta olup ikame maliyet yontemi
kullaniimamistir.

17.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir Indirgeme Yaklasimi Yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gliniimizdeki
degerini bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar,
guncel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve strekli istikrarli bir

ekonomiye dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimamistir.
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17.3. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Sermaye Piyasas!i Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 105
Degerleme Yaklagimlari ve Yoéntemleri baghd altinda yer alan 10.4. maddesi “Degderleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydéntemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez” hiikmi geregince tek bir degerleme yénteminin kullanilmasi uygun gérilmistiir.

Buna godre parselin satis (pazar) degerinin tespiti, Emsal Karsilastirma Yaklasimina gére
belirlenmistir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile
yapilan gérismelerden faydalanilmis; bolgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmig ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gériilebilirlik, konum, bulytklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
kargilagtinimig, cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan
ve mal sahipleri ile gériislilmils; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlanilmistir.

Pazar degerinin tespitinde, emsallerin m?2 birim degerleri tasinmaz niteligine goére
farklilasmak Uzere; konum, fonksiyon, biylklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi
yasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere gére uygunlastirma yapilmak suretiyle
degerlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan yiizdelik oranlar érnekleme olarak asagidaki

sekilde siniflandirilmistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsalin Durumu Yiizdelik Oranlar

(Konum) (Biiytikliik) (Fonksiyon/Yap.Hakki)

Cok Kotii Cok Biyiik Cok Koti >%20

Orta Kot Orta Blyuk Orta Kot %11 ... %20
Az Kotu Az Buyiik Az Koti %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiigiik Az lyi -%10 ... -%1
Iy Kugiik lyi -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok lyi > -%20
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa aragtirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satihk Arsa Emsalleri:
1-Emsal /Emlak Ofisi - Satilik - 507 745 54 84

Degerleme konusu tasinmaz ile aym bolgede yer alan, 127 m? yiizolciimlii ticaret+hizmet
imarh (rapor konusu tasinmaz ile ayni) parsel (0 Ada - 6336 Parsel) 8.250.000,-TL bedelle
satihiktir. (~ 64.961,-TL/m?)

2-Emsal / Emlak Ofisi - Satilik - 532 415 80 15

Degerleme konusu taginmaz ile aym bolgede yer alan, 160 m? yiizélciimlii 3 kat konut imarh
parsel (0 Ada - 7976 Parsel) 12.250.000,-TL bedelle satihktir. (~ 76.563,-TL/m?)

3-Emsal /Emlak Ofisi - Satilik - 532 471 00 71

Degerleme konusu tasinmaz ile aym bolgede yer alan, 123 m? yiizolciimlii 3 kat konut imarh
parsel (83 Ada - 5 Parsel) 8.375.000,-TL bedelle satihktir. (~ 68.089,-TL/m?)

4-Emsal /Emlak Ofisi - Satilik - 532 243 55 22

Degerleme konusu taginmaz ile aym bslgede ve cadde iizerinde yer alan, 4.029 m? yiiz6lgiimlit
egitim imarl parsel (Emsal:1,50 / 0 Ada - 362 Parsel) 240.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(~59.568,-TL/ m?)

Emsal Kroki Tablosu:
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Emsal Analizi (Arsa)

Birim Satig | Pazarlk Alan Fonksiyon ve Konum Toplam | Diizeltilmis
Fiyat: (TL) |Orani (%) | Diizeltmesi | Yapilasma Hakki Diizeltme | Deger (TL)
Ti t+Hi t
Konu Biilk 5.773,49 fcaretizme 70.605
E:1.75
Birim Satig Diizeltme Al Diizeltme = Diizeltme - Diizeitme | Diizeltme
Degeri (TL) Oram 20 Oram R Orani urami Orani Orani
Emsal 1 64.961 -10% 127 -25% Benzer 0% Orta Kotlii| 20% -15% 55.217
Emsal 2 76.563 -15% 160 -25% Cok Kota 30% |Orta Kétu| 15% 5% 80.391
Emsal 3 68.089 -10% 123 -25% Cok Koth 30% |Orta Koti| 20% 15% 78.303
Emsal 4 59.568 -15% 4,029 0% Cok Kot 30% Benzer 0% 15% 68.503

Not: 2 ve 4 numarall emsaller cok uzun siiredir satilik oimalan sebebiyle pazarlik oranlan % 15

alinmistir.

Ulasilan Sonug

Arsa emsal analizinden hareketle rapora konu parselin lokasyonu, yiizélglimii biyikligu ve
imar durumu dikkate alinarak takdir olunan arsa m2 birim degeri ve toplam degeri asagidaki

tabloda sunulmustur.

Ada Parsel Yiizélcimii Takdir Olunan m? Birim | Yuvarlatilmis
No No (m?) Degeri (TL/m?) Degeri (TL)
0 11359 5.773,49 70.605 407.640.000
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18. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiniimasi

ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yéntemi” kullaniimis olup
tasinmazin degeri 407.640.000,-TL; buna goére SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. hissesinin degeri ise (1/2) 203.820.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Taginmazin 200 m?lik kisminin 55.000,-TL + KDV bedelle kiraya verildigi ve parseldeki
Savur Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. hissesinin (1/2) karsilifinda 27.500,-TL + KDV’nin
Savur GYO tarafina gectigi 6grenilmistir.
Arsanin gok kigiik bir kisminin kiraya verilmis olmasi sebebiyle kira deder analizi

yapiimamig olup tahsil edilen kiralar degerlemede dikkate alinmamustir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamigtir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekier ile Ilgili Goriis

Tasinmazin tapu kayitlarinda bulunan irtifak ve beyan tasinmazin alim-satimini
engelleyecek ve dogrudan dederini etkileyecek nitelikte degildir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, 0Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir. Taginmazin bos arsa dederi emsal

kargilagtirma yéntemi ile 407.640.000 TL olarak belirlenmistir.
18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
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18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya béliinmiis kisim bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiigi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlan

Haslilat paylagimi veya kat karsiligi yéntemi kullanilmamistir.

18.10.Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

Mevcut durumda degerleme konusu parsel tizerinde herhangi bir proje bulunmadigindan

bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.
18.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil
Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Mevcut durumda degerleme konusu parsel (izerinde herhangi bir proje bulunmamaktadir.

3

18.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’'na iligkin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (c) ve (1)
bentleri:

c) Portfdylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli
olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimleri sakhidr.

r) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakligin mulkiyetinde olan gayrimenkuller tzerinde metruk halde
veya ekonomik émrunu tamamlamig veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kuttginin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut gérinmekle birlikte yapilarin
yikilmig olmasi halinde, séz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettiriimis olmasi ve varsa séz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan ediimesi halinde (b) bendi hukmu aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytine dahil edilebilir.

Halihazirda bos arsa durumunda olan rapor konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi  portfdyinde “Arsa” bashgl altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,
blyikligune, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina

gore rapor tarihi itiban ile,

1. Piyasa Degeri icin,
407.640.000,-TL (Dértytizyedimilyonaltiyiizkirkbin Tiirk Lirast)

2, Savur Gayrimenkul Yatinnm Ortaklig: A.S. hissesinin (1/2) degeri icin ise,

203.820.000,-TL (ikiyiziigmilyonsekizyiizyirmibin Tirk Lirast) kiymet takdir edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin/hissenin KDV d&hil (%20) dederi 244.584.000 TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyilinde “Arsalar” bashg altinda yer almasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

Isbu rapor, SAVUR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin talebi iizerine ve iki
orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ekim 2025

(Degerleme tarihi: 30 Eylal 2025)

Saygillarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

e Fotograflar
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e Takbis Belgesi
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M. Kivang KILVAN Cem GUL
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