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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Dayanak S6zlesme Tarihi : 11 Ocak 2024

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Mulkiyet

Ekspertiz Tarihi : 12 Ocak 2024

Rapor Tarihi : 15 Ocak 2024

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Degerleme Raporu

Miisteri / Rapor No © 782 -2024/0074

Degerleme Konusu _ Atakent Mahallesi, 243. Sokak, Tema Istanbul Sitesi, 285,

Gayrimenkuliin Adresi © 287, 288, 294, 295 ve 296 Nolu Bagimsiz Bolumler
Kigukgcekmece / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti : Bkz. Tapu Kayitlar

Uygulama Imar Plani kapsaminda “Ozel Proje Alani” olarak
belirlenen boélgede kaldidi ve yapilasma sartlarinin; Ayrik
nizam, Kaks: 0,30, Hmaks: serbest seklinde oldudu
sifahen 6grenilmistir.

imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar

Raporun Konusu dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.?

ISTANBUL ILI KUGCUKGEKMECE ILCESI HALKALI MAHALLESI 842 ADA 58 PARSELDE
YER ALAN 6 ADET DUKKAN ICIN TAKDIiR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 132.490.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 158.988.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

. Degerleme Uzmani / Sorumlu Degerleme
Degerleme Uzmani e
Kontrolor Uzmani
e-imzalidur. e-imzalidr. e-imzalidr.
Fahri SAHIN Halime BUYUKUNLUER Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 411563) (SPK Lisans Belge No: 406998) (SPK Lisans Belge No: 401651)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
mda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
me Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmstir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI - INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU:
68.31.02(Rev.2)

KURULUS TARIHI :04.10.2011
SERMAYESI :1.000.000,-TL
TICARET SiciL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atakoy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad.
Avrupa Residence-Office No:8/2/7 Bakirkdy / istanbul

TELEFON NO : 0(212) 5711355

ODENMIiS SERMAYESI : 400.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI :1.675.000.000,-TL

KURULUS TARIHiI :06.07.2010

HALKA ACIKLIK ORANI 1 %24,99

NACE KODU : 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya

verilmesi veya leasingi (kendine ait binalar, devre miilkler,
araziler, mistakil evler, vb.)

FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoylu isletmek amaciyla paylarini ihragc etmek Ulzere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka acik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligln, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alicl tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 0Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 06zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degdistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdgin veya yukamliligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mumklin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ytksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazarn olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlh§ uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, cinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya yukseltmesine yol agabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varhigin pazara gikartilma sliresi sabit bir slire olmayip, varligin tlirine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgtilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistidu bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miusteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hukUmleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tlri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1 TAPUKAYITLARI

SAHIBI . Artas Insaat Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi (1/1)

iLi : Istanbul

ILGESI : Klcukcekmece

MAHALLESI . Halkal

ADA : 842

PARSEL : 58

ANA - 61 Adet Betonarme Apartman Ve 2 Adet Betonarme

GI—'\YRI-M-ENKULUN Isyeri Ve Arsasi

NITELIGI

YUzZOLCUMU : 333.881,89 m2

GIRIS : A

YEVMIYE NO : 52764

TAPU TARIHI : 09/11/2021

BLOK KAT ngmz NITELIK | | AYA/':Z‘:(D A | CiLTNO S‘?\'Y;A UAVT NO
1 UCUNCU BDRUM 285 DUKKAN | 1130/479237 596 58917 | 2327254336
2 UCUNCU BODRUM 287 DUKKAN | 159/479237 599 59220 | 3023833274
2 UCUNCU BODRUM 288 DUKKAN 88/479237 599 59221 | 2917634731
2 UCUNCU BODRUM 294 DUKKAN | 358/479237 599 59227 | 3677810958
2 UCUNCU BODRUM 295 DUKKAN | 211/479237 599 59228 | 1226890281
2 UCUNCU BODRUM 296 DUKKAN | 205/479237 599 59229 | 3795105893

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TAKBIS sisteminden 13.01.2024 tarihi itibariyle
temin edilen ve bir 6rnegi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmazlar
Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir. Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi

belgeleri ekte sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde:

e KM ne Cevrilmistir. (02.07.2015 tarih ve 23557 yevmiye no ile) (Misterek)

e YONETIM PLANI: 08/12/2014 (08.12.2014 tarih ve 38576 yevmiye no ile)
(Misterek)

Serhler Hanesinde:

e 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (12690-12691-12692-12693-12694-
12695- 12696 NOLU TRAFO MERKEZI YERI VE KABLO GECIS GUZERGAHI ICIN
TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. GENEL MUDURLUGU LEHINE KiRA SERHI.N ICiN
99 YILLIGI 1 TL. DEN ) (12.06.2014 tarih ve 19056 yevmiye no ile) (Mlsterek)
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e 9680 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (28.12.2015 tarih ve 46435
yevmiye no ile) (285 nolu bagimsiz bélim (izerinde Temapark Istanbul
Gayrimenkul Hizmetleri ve Ticaret A.S. lehine)

e 8107 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (28.12.2015 tarih ve 46435
yevmiye no ile) (285 nolu bagimsiz bélim (izerinde Temapark Istanbul
Gayrimenkul Hizmetleri ve Ticaret A.S. lehine)

e 51183 TL bedel karsihiginda kira s6zlesmesi vardir. (28.12.2015 tarih ve 46435
yevmiye no ile) (285 nolu bagimsiz bélim (izerinde Temapark Istanbul

Gayrimenkul Hizmetleri ve Ticaret A.S. lehine)

irtifak Hanesinde:

e M Krokili beyannamesinde sari boya ile isaretli 1305 m?2 lik kisim Gzerinde Tiarkiye
Elektrik Kurumu lehine elektrik enerji nakil hatti icin irtifak hakki. (20.04.1973
tarih ve 4467 yevmiye no ile) (Musterek)

4.2.1 TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Gayrimenkullerin Gzerinde yénetim plani, kat mulkiyeti beyani, resmi kurumlar lehine
irtifak hakki ile kira serhleri bulunmaktadir.

Yénetim plani beyani ve kat miilkiyeti beyani kat miulkiyeti kanunu kapsaminda
konulan beyanlar olup tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil
etmemektedir.

Serhler bélimunde yer alan irtifak hakki ise taginmazlarin bulundugu parselin enerji
ihtiyacina yo6nelik olarak teknik nedenlerle konulan serhlerden olup tasinmazlarin alim,
satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir. Kira serhleri ise mevcut kiracilarla
yapilan sdézlesmelere istinaden konulmus kira serhleri olup alim-satimina engel teskil

etmemektedir.

4.2.2 TAKYIDATLAR IiTIBARIYLE GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA ILISKIiN GORUS

Gayrimenkullerin tzerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar—
7. Bolim) 22. Maddesinde “( (a) Aiim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa,
arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tarld gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi! yatirnm ve hizmetlerinden
olusan portféyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirm ve hizmet konusu olan

gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir. (b) Portféylerine alinacak her turli

e benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
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edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mdulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortaklida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir. (c) Portféylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dedgerini dogrudan ve énemli 6lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikidmleri saklidir. (j) Herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirnm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hilkkiim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendirilmez.”

30. Maddesinde “(1) Kat karsihidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya dlstik bedel karsihgi
ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varlklar
Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varlklarin
Uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tglinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgeleri ve yapi kayit belgeleri bulunmakta olup
tapu kayitlarinda cins tashihi yapilmistir. Tasinmazlarin mevcut kullaniminin tapu
kayitlarindaki niteligi ile uyumlu oldugu tespit edilmis olup tapu takyidatlari acisindan
tasinmazlarin GYO portféyiinde “BINA” bashdi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Kiclkcekmece Belediyesi Imar Mudirligiu'nde yapilan temaslardan rapora konu
tasinmazlarin yer aldigi parselin, 07.11.2010 - 07.03.2011 - 14.08.2012 - 13.02.2013
tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda
*Ozel Proje Alani® olarak belirlenen bélgede kaldigi ve ‘Hmaks: Serbest, Emsal:0,30’

yapilasma kosullarina sahip oldugu égrenilmistir.
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Tasinmazlarin yer aldigi parselin icerisinde yer aldigi plana iliskin plan

notlar;

e OZEL PROJE ALANINDA EMSAL 0.30 DUR. OZEL PROJE ALANINDAKI BOLGE PARKI
(TEMA PARK) VE DIGER FONKSIYONLARIN SINIRLARI ILE EMSALIN FONKSIYONLAR
ARASINDAKI DAGILIMI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI’'NCA ONAYLANACAK
KENTSEL TASARIM PROJESINE GORE HAZIRLANACAK AVAN PROJESINDE
BELIRLENECEKTIR. AVAN PROJE CEVRE VE SEHIRCIiLIK BAKANLIGI VEYA ILGE
BELEDIYE BASKANLIGI'NCA ONAYLANACAKTIR. KENTSEL TASARIM PROJESI VEYA
AVAN PROJEYE GORE BELIRLENEN FONKSIYONLARIN SINIRLARI ESAS ALINARAK
IMAR UYGULAMASI (iFRAZ, TEVHIT, VB.) YAPILACAKTIR. YENI OLUSACAK
PARSELLERDE EMSALE ESAS INSAAT HAKLARI OZEL PROJE ALANI SINIRLARI
ICERISINDEKI DIGER PARSELLERE TRANSFER EDILEBILIR. (13.02.2013
TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

e EGIMDEN DOLAYI ACIGA GIKAN BODRUM KATLARIN TICARI AMAGLI OLARAK
KULLANILACAK KISIMLARI EMSALE ESAS INSAAT ALANININ %50'SINI GECEMEZ.
BU ALANLAR iISKAN EDILEBILiR VE EMSALE DAHIL DEGILDIiR. BU ALANLAR PROJE
SINIRI ICERISINDEKI DIGER PARSELLERE +0.00 KOTU ALTINDA KULLANILMAK
SARTIYLA TRANSFER EDILEBILIR. (13.02.2013 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

o OZEL PROJE ALANININ CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI'NCA ONAYLI KENTSEL
TASARIM PROJESINDE BOLGE PARKI (TEMA PARK) OLARAK AYRILACAK
KISIMLARINDA REKREATIF AMAGCLI YAPILAR YAPILABILIR, BU YAPILAR TAKS VE
KAKS HESABINA DAHiL DEGILDIR VE EMSALE ESAS INSAAT ALANI PLANDA
BELIRLENEN OZEL PROJE ALANI YUZOLGCUMUNUN %10°'UNU GECEMEZ. BOLGE
PARKI (TEMA PARK) ALANINDAKI REKREATIF AMACLI YAPILAR, LOKANTA, KAFE,
CAY BAHCESI, BUFE, PAREKENDE SATIS BIRIMLERI GIBI TICARET UNITELERI,
ALISVERIS VE FUAR ALANLARI, SHOWROOMLAR (SERGI-SATIS), SINEMA,
TIYATRO, LUNAPARK, HAYVANAT BAHCESI, MUZE, DINI TESIS, SERGI SALONLARI

GIBI KULTUREL TESISLER, YUZME HAVUZU, BUZ PISTi, ATIS POLIGONU, SQUASH

(DUVAR TENISI) GIBI SPOR SALONLARI, SU OYUNLARI VE SU SPORLARI, HOBI

BAHCELERI ILE BU FONKSIYONLARI DESTEKLEYEN DIGER FONKSIYON ALANLARI

\VE YAPILARDIR.
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« OZEL PROJE ALANINDA; FONKSIYON DAGILIMI CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI'NCA ONAYLI KENTSEL TASARIM PROJESINDE BELIRLENMEK UZERE
BOLGE PARKI (TEMA PARK), KONUT, OTEL, MOTEL VE REZIDANS GiBi KONAKLAMA
TESISLERI, LOKANTA, KAFE, CAY BAHCESI, BUFE, PERAKENDE SATIS BIRIMLERI
GiBi TICARET UNITELERI, COK KATLI MAGAZA VE CARSI ICEREN ALISVERIS
MERKEZLERI, FUAR ALANLARI, OFIS, BURO, SHOWROOMLAR (SERGISATIS),
BANKA VE FINANS KURUMLARINI ICEREN IS MERKEZLERI, SINEMA, TIYATRO,
LUNAPARK, HAYVANAT BAHCESI, MUZE, SERGI SALONLARI GiBi KULTUREL
TESISLER, YUZME HAVUZU, BUZ PiSTI, ATIS POLIGONU, SQUASH (DUVAR TENISI)
GIBI SPOR SALONLARI, SU OYUNLARI VE SU SPORLARI, HOBI BAHGELERI ILE BU
FONKSIYONLARI DESTEKLEYEN DIGER FONKSIYON ALANLARI VE YAPILAR YER
ALABILIR.

o OZEL PROJE ALANINDA YOLLARDAN MINIMUM 10 METRE, DERE ISLAH SINIRINDAN
ISE, MINIMUM 25 METRE CEKME MESAFESI UYGULANACAKTIR.

e OZEL PROJE ALANINDAKI FONKSIYONLARDA YAPI YAKLASMA MESAFELERI VE
H=SERBEST OLUP, BLOK BOYUTLARI, SEKLi, GABARISI VE (ISKAN EDILEN
BODRUM KATLAR DAHIL) KAT YUKSEKLIKLERI PROJE OZELINDE, KENTSEL
TASARIM ILKELERINDE VE MIMARI AVAN PROJESINDE BELIRLENECEKTIR.
(13.02.2013 TARIH VE 2368 SAYILI BAKANLIK OLUR’U ILE ONAYLANMISTIR.)

o OZEL PROJE ALANINDA, OTOPARK IHTIYACINI KARSILAYABILMEK AMACIYLA,
KENTSEL TASARIM PROJESI iLE BELIRLENECEK ALANLARDA, YERUSTUNDE YER
ALACAK BITKI ORTUSUNUN YASAYABILECEGI DERINLIKTE TOPRAK ORTUSU
BIRAKILMAK SARTIYLA iLGiLI MUDURLUKLERIN GORUSU ALINARAK, TICARI
AMAGLI YERALTI KATLI OTOPARKI YAPILABILIR.

o OZEL PROJE ALANINDA KENTSEL TASARIM PROJESINE GORE OLUSTURULACAK
PARSELLERDE YER ALACAK YAPILARIN GIRIS KOTLARI, VAZIYET PLANINDA
GOSTERILEN ADA ICI YOLLAR MAHREC ALINARAK KOT VERILEBILIR VE BU
ALANLARDA DAHA ONCE YAPILAN DOLGULAR HAFREDILEREK TABII ZEMINE
ERISILEBILIR VE BINALARA BU ZEMINDEN KOT VERILEBILIR.

o EGIMDEN DOLAYI AGIGA CIKACAK BODRUM KATLARDA (0 KOTUNUN ALTINDA)
ISKAN EDILECEK VE EMSALE (E:0.30) ESAS INSAAT ALANLARININ %50'SINi
GECMEYECEK ALANLAR, KENTSEL TASARIM PROJESINDE BELIRLENECEK BICIMDE
KONUMLANDIRILABILIR. BU ALANLAR BiR ANA YAPI KUTLESININ ALTINDA YER
ALABILECEGI GIiBI BAGIMSIZ VE MUSTAKIL SEKILDE VE +0.00 KOTU ALTINDA
KULLANILMAK SARTIYLA PROJE SINIRLARI ICINDEKI AYRI BIR PARSELDE DE
OLUSTURULABILIR. (13.02.2013 TARIHINDE ONAYLANMISTIR.)

e PARSELLER ARASINDA YERUSTU VE/VEYA YER ALTINDAN YAYA VEYA TASIT
GECISLERI YAPILABILIR.

e OZEL PROJE ALANI ICERISINDE RAYLI SISTEMLER, MONORAY VE/VEYA TELEFERIK
GIBI YERUSTU VE YER ALTI TOPLU TASIMA SISTEMLERI YAPILABILIR.

e ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI'NIN (ISTANBUL SU VE KANALIZASYON
IDARESI GENEL MUDURLUGU) 05.07.2012 GUN VE 292385 SAYILI YAZISINDA
BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

o TEIAS TURKIYE ELEKTRIK ILETIM A.S. GENEL MUDURLUGU'NUN (1. ILETIM TESIS
VE ISLETME GRUP MUDURLUGU) 16.05.2012 GUN VE 523 SAYILI YAZISINDA
BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

e OZEL PROJE ALANI LEJANTINDA KALAN ALANDA MINIMUM 3000 M2
BUYUKLUGUNDE “DINi TESIS ALANI” AYRILACAKTIR.
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4.3.1 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son {g yil icerisinde degismemis

oldugu 6grenilmistir.

4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIiVI’NDE YAPILAN iNCELEMELER
Kigiikcekmece Belediyesi Imar Madirlagu Arsivi‘nde incelenen tasinmaza ait dosya
icerisindeki, proje ruhsat ve izinlerin listesi ayrintili sekilde asagida belirtilmistir.
e 28.06.2013 tarih ve 415 sayili 1. Blok icin dizenlenmis yeni yapi ruhsati
(Kigukgcekmece Belediyesi),
e 09.06.2015 tarih ve 483 sayili 1. Blok icin dizenlenmis yenileme ruhsati
(Kicukgcekmece Belediyesi),
e 26.06.2015 tarih ve 367 sayili 1. Blok icin dlizenlenmis yapi kullanma izin belgesi
(Kuglkcekmece Belediyesi),
e 28.06.2013 tarih ve 404 sayili 2. Blok igin dizenlenmis yeni yap! ruhsati
(Kuglkcekmece Belediyesi),
e 09.06.2015 tarih ve 485 sayilli 2. Blok igin dizenlenmis yenileme ruhsati
(Kuglkcekmece Belediyesi),
e 26.06.2015 tarih ve 369 sayil 2. Blok igin dizenlenmis yapi kullanma izin belgesi
(Kiclukgekmece Belediyesi),
e 28.11.2014 tarih ve 2013/14035 sayih 1. ve 2. Bloklara ait kat irtifakina esas mimari
projesi (Web Tapu Sistemi),
Tasinmazlar ile ilgili olarak Kiciikcekmece Belediyesi Imar Arsivi'nde tarafimiza
aktarilan dijital arsiv dosyasinda herhangi bir tespit ve tutanaga rastlaniimamistir.
Yani sira her bir bagimsiz bélum igin alinmis yapi kayit belgeleri bulunmakta olup yapi
kayit belgelerine iliskin bilgiler asagidaki tabloda sunulmus, ekler bélumunde ise her bir

yap! kayit belgesi ve yapi kayit belgesine iliskin oldugu teyit edilen krokiler rapora

eklenmistir.
BB No Tarihi Belge No Bagvuru No Alani (m?)
285 6.01.2019 | 12CTYDYL 4382211 864,29
287 6.01.2019 | H8PKPLSN 4446917 109,69
288 6.01.2019 | KLHS3845 4447107 46,22
294 6.01.2019 | BBNTB9VC 4447190 222,67
295 6.01.2019 | DHCA1JZ8 4447270 103,72
296 6.01.2019 | DLAHMEAP 4447373 115,75

Yap! kayit Belgeleri itibariyle tasinmazlarin mevcut kullanim alanlarinin tamami yasal

duruma gelmistir.
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4.3.3 YAPI DENETIME iLiSKIN BILGILER
Dederleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat slirecinde yapi denetimi Turkuaz Yapi Denetim

Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan gergeklestirilmistir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkullere ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu gayrimenkullerin iskan belgesi ve sonrasinda ise 06.01.2019
tarihli yapi kayit belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir

durum bulunmamaktadir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS$

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan gayrimenkullere iliskin tim izinler
alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.
Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikUmleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoylinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

4.4 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKiI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son (g yillik donemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Rapor konusu tasinmazlarin milkiyeti 09.11.2021 tarihinde satis islemi ile Artas

Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.’ye gecmistir. Onceki malik bilgileri temin edilememistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

4
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5.BOLUM GAYRIMENKULUNCEVRESEL VEFiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmazlar, Istanbul Ili, Kigiikcekmece Ilgesi, Atakent
Mahallesi, 243. Sokak lizerinde yer alan 842 ada 58 nolu parsel lizerinde konumlu, 1. Blok
A Giris’inde yer alan 285 nolu; 2. Blok A Girisi'nde yer alan 287, 288, 294, 295 ve 296 nolu
6 adet dukkandir.

Ust gelir dizeyine sahip ailelerin mesken vyeri olarak tercih ettigi ve ticari
hareketliligin yogun oldugu bir projede konumlu olan tasinmazlarin yakin gevresinde, ticari
nitelikli binalar, Sinpas Istanbul Saraylari Sitesi, Bosphorus City, Dumankaya Miks Sitesi
gibi konut siteleri bulunmaktadir.

Tasinmazlara ulasim igin, Kiglikgekmece Belediyesi® nin glineyinde yer alan Turgut
Ozal Bulvan (izerinden bati istikametine dogru yaklasik olarak 2,9 km devam edildikten
sonra sag tarafta yer alan 220. Sokak" a girilir. Sokak UGzerinden 930 m devam edildikten
sonra sag tarafta yer alan 245. Sokak"a girilir ve 345 m ilerde sol tarafta rapor konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu Tema Istanbul Sitesi' ne ulasilir.

Tasinmazlar yaklasik olarak, Turgut Ozal Bulvari'na 480 m, TEM Otoyolu Giiney
Yanyolu' na (O-3 Yolu) 780 m, Shell Akaryakit Istasyonu' na 2,8 km, Olimpiyat Stadi' na 3
km, Mehmet Akif Ersoy Hastanesi' ne 3,5 km, Kiglikgekmece Belediyesi® ne 5 km, Atatlirk
Havalimani na ise 14 km mesafededir.

Bdlgede teknik altyapr tamamlanmistir. Tasinmazlara ulasim toplu tasima ve 6zel

araclar ile saglanabilmektedir.
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

Degderlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi TEMA Istanbul Projesi, 333.881,89 m?2
yuzoélcimlli olan 842 ada, 58 nolu parsel lzerinde 4A sinifinda ve betonarme karkas
tarzda insa edilmistir.

Parsel, kuzey yénden 243. Sokak " a, giney yonden ise 221. Sokak " a cepheli, dogu ve
giney yonlerden ise komsu parsellerle sinirlidir.

Proje blinyesinde 1. ve 2. bodrum katlardaki yaygin kitle tzerinde insa edilen 23 adet
konut blogu, sosyal tesis ve ticari blok (25. blok) bulunmaktadir.

Konutlar, Tema World Eglence Alani ve ticari birimler olmak lzere karma nitelikte
tasarlanan Tema Istanbul Projesi toplam 1,5 milyon metrekare alan (zerinde insa
edilmistir. Edlence ve aligveris alanlarinin da yer aldidi projenin konut alani konu
tasinmazlarin yer aldigi parsel olup yaklasik 333.881 m2 (izerindedir.

Proje binyesinde yer alan Tema World Tlrkiye " nin ilk ve en blyUk uluslararasi temali
edlence parki olacaktir. Proje blinyesindeki bloklardan 3, 15 ve 23 nolu bloklar tek
girigli, 1, 2, 4, 5, 7, 8, 10, 11, 17, 19, 21 ve 22 nolu bloklar A ve B olmak lzere 2" ser
girigli, 6, 12, 13, 14, 16 ve 20 nolu bloklar A, B ve C olmak lzere 3" er girigli, 9 ve 18
nolu bloklar ise A, B, C, D, E, F, G ve H olmak Uizere 8 er giriglidir. Tema Istanbul
blinyesindeki bloklarda 1+0, 1+1, 2+1, 2,5+1, 3+1, 44+1 ve 5+1 kullanimli toplam
3.531 adet daire ve 21 adet diikkan olmak lzere toplam 3552 adet badimsiz bélim
bulunmaktadir.

Proje blinyesinde acik/kapali yizme havuzu, glivenlik, acik/kapali otopark, sosyal tesis,
alisveris yerleri, spor alanlari, yesil alanlar ve cocuk oyun alanlar bulunmaktadir. Tema
Istanbul Sitesi® nin girisi kuzey yéniinden cepheli oldugu 243 Sokak (zerinden
saglanmaktadir.

Rapora konu tasinmazlar, 333.881,89 m=2 alana sahip 842 ada 58 parsel (zerinde,1.
Blok A Girisi'nin 3. bodrum katinda konumlu 285 nolu duikkan ile 2. Blok A Girisi'nin
3.bodrum katinda konumlu olan 287, 288, 294, 295 ve 296 nolu 5 adet dikkan olmak
Uzere toplam 6 adet dikkandir.

Tasinmazlardan 285 nolu diikkanin bulundugu 1. Blok A Giris, betonarme karkas 4A
yap! grubunda insa edilmis, 4 bodrum, zemin ve 18 normal kat olmak lGzere toplam 23
kathdir.

1. Blok, A Giris'in 4. bodrum katinda otopark ve siginak hacmi; 3. bodrum katinda 7
adet dikkan ve otopark; 2. bodrum katinda 8 adet mesken ve otopark; 1. bodrum
katinda 12 adet mesken, bina girisi ve otopark; zemin katinda 13 adet mesken; 1 ila
3. normal katlarinin her birinde 13" er adet daire; 4 ila 18. normal katlarinin her birinde
14" er adet daire olmak lzere blokta toplam 289 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
Bina girisi, 1. bodrum kattan site icerisinden (giuneybati) saglanmaktadir. Tasinmazin

cephesi mantolamali ve giydirme cephelidir. Bina giris kapisi aliminyum dograma,
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merdiven ve sahanliklar mermer kapli, duvarlar saten boyali, korkuluklar aliminyum
dogramadir. Blokta 4 adet asansor bulunmaktadir.

e Tasinmazlarda 287, 288, 294, 295 ve 296 nolu diikkanlarin bulundugu 2. Blok A Giris,
betonarme karkas 4A yapi grubunda insa edilmis, 4 bodrum, zemin ve 18 normal kat
olmak lzere toplam 23 kathdir.

e 2. Blok, A Giris'in 4. bodrum katinda otopark ve siginak hacmi; 3. bodrum katinda 14
adet dikkan ve otopark; 2. bodrum katinda 8 adet mesken ve otopark; 1. bodrum
katinda 12 adet mesken, bina girisi ve otopark; zemin katinda 13 adet mesken; 1 ila
3. normal katlarinin her birinde 13" er adet daire; 4 ila 18. normal katlarinin her birinde
14" er adet daire olmak Uzere blokta toplam 296 adet bagimsiz bolum bulunmaktadir.

e Bina girisi, 1. bodrum kattan site icerisinden (glineydogu) saglanmaktadir. Tasinmazin
dis cephesi mantolamali ve giydirme cephelidir. Bina giris kapisi aliminyum dograma,
merdiven ve sahanliklar mermer kapli, duvarlar saten boyali, korkuluklar aliminyum
dogramadir. Blokta 4 adet asans6r bulunmaktadir.

e Bazl diukkanlarin dis cepheye dogru buyume vyaptiklari gorilmis ve bu blylime
alanlarinin 06.01.2019 tarihli yapi kayit belgeleriyle yasal hale dénlsttrildikleri tespit
edilmigtir.

e 1. Blok A Giris 285 Nolu Diikkan; Tasinmaz projesine gére blogun 3. bodrum

katinda, dogu olmak Uzere tek y6ne cephelidir. Tasinmaz projesine gore briit 440 m?2
kullanim alanh, dikkan ve WC hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir. Ancak
yap! kayit belgesine gére ve yerinde halihazirda brit 864,29 m2 alana sahip oldugu
tespit edilmistir. Vitrinlerinin camh aliminyum dodrama, zeminlerinde seramik
kaplama, duvarlarin saten boyali ve tavanlarn spot aydinlatmali asman tavan seklinde
oldugu oldugu gortulmistir. Tasinmaz halihazirda Migros Market olarak
kullanilmaktadir.

e 2. Blok A Giris 287 Nolu Diikkan; Tasinmaz projesine gére blogun 3. bodrum

katinda, bati olmak Uzere tek yone cephelidir. Tasinmaz projesine gbre brit 68 m2
kullanim alanh, dikkan ve WC hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir. Ancak
yap! kayit belgesine gére ve yerinde halihazirda brit 109,69 m2 alana sahip oldugu
tespit edilmistir. Dikkan 288 nolu dikkan ile birlikte Guzellik Merkezi olarak
kullanilmakta olup ve vitrinleri camli aliminyum dogramadir.

e 2. Blok A Giris 288 Nolu Diikkan; Tasinmaz projesine gére blogun 3. bodrum
katinda, bati olmak Uzere tek yone cephelidir. Tasinmaz projesine gore brit 40 m2
kullanim alanh, dikkan ve WC hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir. Ancak
yapl kayit belgesine gére ve yerinde halihazirda briit 46,22 m2 alana sahip oldugu tespit
edilmistir. Dukkan 287 nolu dikkan ile birlikte Gizellik Merkezi olarak kullaniimakta

olup ve vitrinleri camh aliminyum dogramadir.
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e 2. Blok A Giris 294 Nolu Diikkan; Tasinmaz projesine goére blogun 3. bodrum

katinda, kuzey ve bati olmak Uzere iki yone cephelidir. Tasinmaz projesine goére brit
143 m2 kullanim alanl, dikkan ve WC hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir.
Ancak yapi kayit belgesine gére ve yerinde halihazirda brit 222,67 m2 alana sahip
oldugu tespit edilmistir. Vitrinlerinin camh aliminyum dograma, zeminlerinde seramik
kaplama, duvarlarin saten boyali ve tavanlarin spot aydinlatmali asman tavan seklinde
oldugu oldugu goérialmustir. Tasinmaz halihazirda MarletCafe olarak kullanilmaktadir.

e 2. Blok A Giris 295 Nolu Diikkan; Tasinmaz projesine gére blogun 3. bodrum
katinda, kuzey olmak Uzere tek yone cephelidir. Tasinmaz projesine gére brit 86 m2
kullanim alanh diikkan ve WC hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir. Ancak yapi
kayit belgesine gére ve yerinde halihazirda briit 103,72 m2 alana sahip oldugu tespit
edilmistir. Dukkan 296 nolu diikkan ile birlikte Art Bakery markasi altinda Pastahene
ve Firin olarak kullanildigi ve vitrinlerinin camli aliminyum dograma oldugu oldugu
goralmuastir.

e 2. Blok A Giris 296 Nolu Diikkan; Tasinmaz projesine gére blogun 3. bodrum
katinda, kuzey olmak lzere tek ydne cephelidir. Tasinmaz projesine goére brit 84 m=2
kullanim alanh, dikkan ve WC hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir. Ancak
yap! kayit belgesine gére ve yerinde halihazirda brit 115,75 m2 alana sahip oldugu
tespit edilmistir. Dikkan 296 nolu dikkan ile birlikte Art Bakery markasi altinda
Pastahene ve Firin olarak kullanildigi ve vitrinlerinin camli aliminyum dograma oldugu
oldugu gorulmustar.

e Tasinmazlara ait kat kulanim alani, tip vb. bilgiler ile projedeki alanlari ve yapi kayit

belgeleri ile yasal duruma gelmis alanlari asagidaki tabloda gosterilmistir.

Bagimsiz Projesindeki Yasal / Mevcut
Blok Bolum Nitelik Kullanim Alani (m)? | Kullanim Alani (m)?
1. Blok 285 Dikkan 440 864,29
2. Blok 287 Diikkan 68 109,69
2. Blok 288 Diikkan 40 46,22
2. Blok 294 Dikkan 143 222,67
2. Blok 295 Diikkan 86 103,72
2. Blok 296 Diikkan 84 115,75

5.3 DEGERLEME iISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.
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5.4 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiliksek dedgerin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek igin,
katihmcilar tarafindan makul olarak gérilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varhgin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karlihk sarti bakimindan, fiziksel olarak mimktn olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donltstiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecegi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazlarin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu boélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut

kullanimlarinin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu gérus ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi, TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2007 yihinda Mortgage kredilerine izin veren mevzuatin tamamlanmasi ile birlikte
hane halkinin konut ediniminde ciddi bir artis egilimi baslamistir. Ulkenin demografik
dinamizmi konut talebinde kacinilmaz yogunlugu beraberinde getirmistir. 2010’lu yillarda
baslayan kentsel dénisim projeleri sayesinde hane halkinin modern sehircilik projelerine
ilgisini pekismistir. Kamu maliyesi agisindan tlkenin tasarruf edilimini arttirmak igin gérev
alan iktidarlar konut edinimini tesvik eden politikalar uygulamislardir. Béylece Tirkiye'de
gayrimenkul sektériinde ciddi bir gelisim yasanmistir.

Gegmis ddénem bize gayrimenkul sektériinde her ddénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacagi kabullyle gayrimenkul piyasasinin istikrarini koruyacadi
disltnulebilir.

COVID salgini sonrasinda doéviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine

yagsimasi ile birlikte gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin lzerinde artis

invest 19
2024/0074



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

goOsterdigi gorulmustlr. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa strede %60-
70’lere varan artiglar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin lizerinde
pazarlanmaya baslanmistir. 2022 yilinin ilk aylarinda kliresel krizler ve savaslar sebebiyle
ekonomideki belirsizlikler artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global
Olgekteki bu olaylarin petrol ve altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile
ekonomideki belirsizlik dizeyi daha gok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle
de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar ylkselmis piyasada yilksek fiyath gayrimenkuller
pazarda kalmis ve piyasa durgunlasmistir. 2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan
talep gorebilecek ulasilabilir fiyatli gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim — satim oranlari
dismus, bu diustise ragmen enflasyon ve déviz bazl ekonomik olumsuzluklarin yani sira
06 Subat 2023 tarihindeki depremler ve ¢ok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi
sebebiyle olusan gdécin de etkisiyle kiralar ve satis icin istenen fiyatlar artmistir. Bu
artislara ragmen kredi imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari belirli
bir seviyenin altinda kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul
sektériinde de orta ve (st orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyatli gayrimenkullerin talep
gorecedi ongorulmektedir. Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu
gelismelerle birlikte 2024 yilinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin
pazara goére makul fiyatli ya da proje 6zellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secgerek

portféy edinmeye calisacadi bir donem olacadi 6ngorilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiyr artiyor olmasi.

e Ylksek enflasyonla micadele kapsaminda uygulanan daraltici politikalar

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiyi artiyor olmasi

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

e A+ segmentte arz eksikligi nedeniyle fiyatlarin korunakli kalmasi.
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6.3 BOLGE ANALIZI

6.3.1 ISTANBUL ILI
Istanbul, 42° K, 29° D

koordinatlarinda yer alr. Istanbul
Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
sekilde  Tiarkiye'nin  kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doduda Asya yakasi olmak
Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek
metropoldur.

Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislan soduk, yadishi ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisli 870mm’dir. Nem yiziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha sodguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylll'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillari arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanl
Imparatoriugu'na baskentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bogazigi ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
badlar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'0 ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilceleri (ic ana bélgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan Istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina ¢cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %?35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
g6¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Uust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki déntsime benzer sekilde

kent ceperinde bulunan dogayla ic ice dislk yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2 KUCUKCEKMECE iLCESI

Kigciikcekmece, Istanbul'un batisinda ayni adli géliin cevresinde kurulmus bir ilcedir.
Batisinda Avcilar ve Kicikcekmece Goli, Kuzeyinde Basaksehir, Dogusunda Bahgelievler
ve Badcilar, Guneyinde Bakirkéy ve Marmara Denizi vardir. 1. dereceden riskli deprem

inde yer almaktadir.1987 yilinda, ikisi kdy (Kayabasi ve Samlar), 25'si mahalle
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olmak Uzere toplam 27 yerlesim yeri Bakirkdy ilgesinden ayrilarak kurulmustur. Buglnku
sinirlarina, 1992'de Avcilar'in, 2009'da Basaksehir'in ilce olmasiyla kavusmustur. 2009
itibaryla 21 mahalleden olusmaktadir. Istanbul'un 39 ilgesi arasinda yasam kalitesi endeksi
siralamasinda 12. siradadir. Marmara Denizi ve adini verdigi Kligikgekmece Golii'ne kiyisi
vardir.

Kigukcekmece genis duzlikler halinde az dalgali (engebeli) bir alana yayilmistir.
Deniz ve gol kiyilarinda igerilere dogru yukseltiler artar. Kuzeydeki tepelerde ylikseklik 200
metreyi bulur. Vadiler belirgin goértintimdedir, ilgedeki gélin morfolojik (bicim) yapisi
nedeniyle tam ve tipik bir lagin (yali) gélidir. Dinyada pek ender olusan lagin géllerden
birisidir ve bir doga harikasidir. Ilge alaninda kalan akarsular uzunluklari, kisa ve su
rejimleri, debileri, dizensizdir. Bir kesimi hizli kentlesme ve sanayilesme nedeniyle
yerlesme ve sanayi alanlari iginde kalmis olduklan icin sanayi ve kentsel atiklari denize
bosaltan derelere dénustller.

Ilcenin biylik bir kisminda yer alan yapilasmalar, imar plani ve teknik sartlara uygun
yapllmaktadir. Genellikle ferdi yapilasmanin goruldiga ilgede, 1990'lardan baslayarak
"toplu konut" yapilasmalar da hizlanmistir. Ozellikle, TEM Otoyolunun bu bdlgeden
gecmesi, Ikitelli ile Istanbul arasindaki ulasim seceneklerini arttirmistir. Dahasi ulagim
siiresinin kisalmasi sonucu bélge dnem kazanmaya baslamistir. Ote yandan gézle gorilir
oranda yapilan Organize Sanayi Boélgesi yatirmlari, buradaki sanayinin gelisimini de
hizlandirmistir. Kiigiikcekmece ilcesi, esasen yogun bir sanayi bélgesi niteligindedir. Ilcede
200'lGn Uzerinde biuylk fabrika, sanayi-ticari siteleri ile ilge sinirlarinda bulunan Belediye'ye
kayitl yaklasik 10.000 sanayi isletmesi ve atdlye mevcuttur. Bu nedenle de, nlfusun
yogunlugunun isciler ve onlarin ailelerinden olusturdugunu séyleyebiliriz. Ilcenin sinirlari
icinde, son donemde yapilan 80.000 kisi kapasiteli Atatlrk Olimpiyat Stadyumu ve 49
kooperatif ve 33.000 is yeri bulunan Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi gibi yatinmlarla ilce
hizli gelisimini sirdirmektedir. Ancak Basaksehir ilgesinin kurulmasiyla Atatirk Olimpiyat
Stadyumu ve Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi ilce sinirlarinin disinda kalmistir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Kaliteli kentsel ve mimari tasarim,
e Proje alaninin yeni kentsel gelisme bélgesinde yer almasi
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Tamamlanmis altyapi,
e Yeterli otopark alani bulunmasi,
e Yapilarin endUstriyellesmis sistemlerle (tinel kalip) insa edilmis olmasi,
e Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin mevcudiyeti,

Yapim sistemleri itibariyle binalarin depremsellik bakimindan gtvenilir olmasi,
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e Site ana giris kapisina cepheli konumda yer almalari,
e Yogun ticari potansiyele sahip olmalari,
e Gun icinde yaya ve arag sirklilasyonunun ¢ok olmasi,

e Kat miulkiyetli olmalar ve yapi kayit belgelerinin bulunmasi.

Olumsuz etkenler:

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi

Uluslararasi Degerleme Standartlari huktmleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni

veya karsilastirilabilir(benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.
Satihk Diikkan Emsalleri
1.

Tasinmazlara yakin konumda Inanlar Terrace Carsi Projesi'nde yer alan, 55 m=2
zemin kat ve 30 m2 asma kat kullanimli olmak {zere toplam 85 m2 kullanim alanli
dikkan 8.950.000,-TL (105.294,-TL/m2) bedelle satihktir. Asma kat alani 1/2
oraninda zemin kat alanina indirgendiginde zemin kat birim degeri 127.857,-TL/m?2
olarak hesaplanmistir. Ayrica tasinmazin aylik kira dederinin 30.000,-TL/ay civarinda
olacagi beyan edilmistir. (Emlak Ofisi/ 530 275 04 46)

Tasinmazlar ile ayni bélgedeki Bosphorus City binyesinde site icerisinde yer alan,
zemin katta konumlu, 350 m2 kullanim alanh dikkan 45.000.000,-TL (128.571,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi/ 505 504 26 25)

Tasinmazlar ile ayni bélgedeki Bosphorus City Ortakdy Carsi Projesi'nde yer alan, 12
m2 kullanim alanli diikkan 2.350.000,-TL (195.833,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak
Ofisi / 0 530 275 04 46) Tasinmazin kullanim alani kiglk oldugundan birim m?2
dederi ylksektir.

Tasinmazlara yakin bélgede Quality Residence Projesi‘'nde, cadde Uzerinde yer alan,
164 m=2 kullanim alanh dikkan 18.145.000,-TL(110.640,-TL/m?2) bedelle satiliktir.
Bulundugu lokasyon itibari ile dederleme konusu tasinmazlara gore daha dislk
serefiyelidir. (Emlak Ofisi / 0552 760 81 96)

Tasinmazlara yakin konumda Tugut Ozal Bulvari'na cepheli 140 m2 kullanim alanl
dikkan 26.500.000,-TL (189.285,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz
bulundugu konum, 6nlinde arag sirklilasyonu olmasi, ana cadde cepheli olmasi ve
reklam kabiliyeti bulunmasi nedeni ile yliksek serefiyeli olarak dederlendirilmistir.
(Emlak Ofisi / 532 785 54 24)
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Kiralik Diikkan Emsalleri

1. Tasinmazlara yakin konumda Dumankaya Miks Projesi'nde yer alan 40 m2 alanli
dikkanin aylk kira bedelinin 30.000,-TL/ay(750,-TL/m2/ay) oldugdu bilgisi alinmistir.
Istenen bedelin yiiksek oldugu kanaatineyiz. Ayrica emsal taginmazin tabela dederi
tasinmazlara gore daha yiksektir. (Emlak Ofisi / 533 280 14 99)

2. Tasinmazlara yakin konumda Mostar Atakent Projesi‘'nde yer alan 350 m2 alanli
dikkanin aylik kira bedelinin 130.000,-TL/ay(371,-TL/m2/ay) oldugu bilgisi
alinmigtir. Emsal tasinmazin cephesinin dar olmasi dezavantaj, cadde cepheli olmasi
ise avantajdir. (Emlak Ofisi / 530 357 16 40)

3. Tasinmazlara yakin konumda Dumankaya Miks Projesi'nde yer alan 30 m2 alanh
dikkanin aylik kira bedelinin 15.000,-TL/ay(500,-TL/m2/ay) oldugu bilgisi alinmistir.
(Emlak Ofisi / 537 858 37 28)

4. Tasinmazlara yakin konumda Dumankaya Miks Projesi'nde yer alan 30 m2 alanl
dikkanin aylik kira bedelinin 20.000,-TL/ay(666,-TL/m2/ay) oldugu bilgisi alinmistir.
(Emlak Ofisi / 532 549 08 09)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu vyontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tlir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit
akislarinin tek bir cari degere dénusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varlidin dederi, varlik tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikcga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla go6sterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar

yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimigtir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMIILEPAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin donemde pazara cgikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkullericin m2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullerin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere gbére karsilastirlmas ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
bayukluk, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI
Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani Biyuliigii (m?2) 70 350 12 164 140
istenen Fiyat (TL) 8.950.000 | 45.000.000 | 2.350.000 | 18.145.000 | 26.500.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 8.502.500 | 42.750.000 | 2.232.500 | 17.237.750 | 25.175.000
Birim Deger (TL/m?) 121.464 122.143 186.042 105.108 179.821
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% -10% 10% -25%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 10% 10% 0% 10% 10%
Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 0% -30% 0% -10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% 10% -40% 20% -25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 134.960 135.714 132.887 131.385 143.857
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 135.000

Emsaller iizerindeki diizeltmeler 294 nolu diikkana goére yapilmistir.

KIRALIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani Bayuliigii (m?2) 40 350 30 30
istenen Fiyat (TL) 30.000 | 130.000 | 15.000 | 20.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 29.391 126.100 14.550 19.400
Birim Deger (TL/m?) 735 360 485 647
Konum Diizeltmesi (%) -20% 10% 0% -10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -20% 20% -20% -20%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -40% 30% -20% -30%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 525 514 404 498
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 485

Rapora konu tasinmazlar ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik ve
kiralik magaza/diukkan emsalleri arastiriimistir. Emsal analizi 294 nolu bagimsiz bolim igin

yapilmis olup satis m2 birim dederi 135.000,-TL, kira m2 birim dederi ise 485,-TL olarak

nmistir. 294 ve 285 nolu dikkanlarin kdse konumlu ve reklam kabiliyeti gibi
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ozellikleri ele alindiginda bu diikkanlarin benzer serefiyeye sahip olduklari ancak 285 nolu
diikkanin alaninin gok blylik olmasi sebebiyle birim dederinin gok daha dlislik olacadi tespit
edilmis ve tim tasinmazlarin serefiye farklari dikkate alinarak/belirli dliizeltme oranlari

uygulanarak dederleri hesaplanmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler g6z 6ntinde bulundurularak Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazlarin

toplam yasal ve mevcut durum dederleri ile kira dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

YASAL BAZm?> | BAZm? DUZELTiLMI . A .
BB | KULLANIM SATIS K'iR'A SEREFIYE BiRiI\/[ SA_T|$$ DBlf:iE“LnT:(Li'X'AS PjYA§A D'égé\m
NO ALANI BIRIM BIRIM | KATSAYISI DEGERI DEGERI(TL/m?) DEGERI (TL) ()
(m?) DEGERi | DEGERI (TL/m?)
285 | 864,29 135.000 485 0,53 71.550 257 61.840.000 |222.000
287 | 109,69 135.000 485 0,76 102.600 369 11.250.000 | 40.500
288 46,22 135.000 485 0,79 106.650 383 4.940.000 | 17.500
294 | 222,67 135.000 485 1,00 135.000 485 30.060.000 |108.000
295 | 103,72 135.000 485 0,85 114.750 412 11.900.000 | 43.000
296 | 115,75 135.000 485 0,80 108.000 388 12.500.000 | 45.000
132.490.000 | 476.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkt degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dedgerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buglnkl dederiyle
sonucglanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir.
Diger durumlarda, varligin dedgeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yoéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazlh dederleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.
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Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrimenkuliin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sure icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkii dederini hesaplayan
yontemdir.

Bu calismada sosyal tesisin dederine ulasmak icin “direkt kapitalizasyon ydntemi”
kullaniimistir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
mulkiin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu mulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer mulklerde ayni diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirim olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6dung almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatirnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mulkin sagladigi yilik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir. Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade
etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri‘dir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Diikkanlar icin Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

AYLIK KiRA YILLIK KiRA DEGERI . KAPITALIZASYON
EMSAL o . SATIS DEGERI (TL)

DEGERI (TL) (TL) ORANI
Emsal 1 30.000 360.000 8.950.000 0,040
Gayrimenkul i¢in dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani 0,040

Bu vyontemle hesaplanan diikkanlarin degerleri asagidaki tabloda

gosterilmistir.

BB NO AYLIK KiRA BEDELI GAY_RIMENKU-LUN YILLIK KAPITALIiZASYON GAYRIMEI\fKU_LUN
(TL/AY) KiRA BEDELI (TL/YIL) ORANI PAZAR DEGERI(TL)

285 222.000 2.664.000 0,04 66.600.000

287 40.500 486.000 0,04 12.150.000

288 17.500 210.000 0,04 5.250.000

294 108.000 1.296.000 0,04 32.400.000

295 43.000 516.000 0,04 12.900.000

296 45.000 540.000 0,04 13.500.000

TOPLAM 476.000 5.712.000 142.800.000
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8.3 4MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet 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 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden {retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didsltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde taginmazlarin arsa ve {zerindeki insai yatinmlar olmak lizere 2
bilesen dikkate alinarak deger tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlarin arsa ve
Uzerindeki insai yatinmlar seklinde degil, kat milkiyetine gecilmis gayrimenkuller olmasi

nedeniyle bu yéntemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yoéntemlere gore ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklagimi 132.490.000
Gelir Yaklasimi 142.800.000
Uyumlastirilmis Deger 132.490.000

Farkli yontemlerle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varliga iliskin
degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, o6zellikle tek bir yoéntemin dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varhidin dederlemesi igin

birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin

aklasim ve yéntemleri kullanmayi da gz 6éninde bulundurmasi gerekli gérilmekte
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olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gorilip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gérilmektedir.” Denilmektedir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun géralmustur.

Buna go6re rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 132.490.000,-TL

olarak takdir olunmustur.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELiSTiRILMi$S PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazlarin misterek veya bélinmus kisimlari bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yéntemleri kullanilmamistir.

8.4.5 KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi ile tasinmazlarin toplam aylik kira degeri 476.000 TL yillik toplam kira
dederleri ise 5.712.000 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULICIN SON UC YILDA

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (g

isinde SPK Mevzuati kapsaminda rapor bulunmamaktadir.

HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen 6 adet bagimsiz bolimin yerinde yapilan
incelemesinde yer aldiklari projenin lokasyonuna, tasinmazlarin site ve blok blinyesindeki
konumlarina, insai kalitelerine, mimari 6zelliklerine ve c¢evrede vyapilan piyasa
arastirmalarina gére glinimuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen toplam dedgeri

asadidaki tabloda sunulmustur.

ISTANBUL ILI KUCUKCEKMECE ILCESI HALKALI MAHALLESI 842 ADA 58
PARSELDE YER ALAN 6 ADET DUKKAN ICIN TAKDiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 132.490.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 158.988.000,-TL

Bulunduklar bdlge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklar géz
oniinde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Tiurkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HuklUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 15 Ocak 2024

(Ekspertiz tarihi: 12 Ocak 2024)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
Fahri SAHIN Halime BUYUKUNLUER M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Degerlem Uzmani / Kontrolor  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 411563) (Lisans No: 406998) (Lisans No:401651)
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