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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi
Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

30 Aralik 2025

Tam Mulkiyet

31 Aralik 2025

08 Ocak 2026

Gayrimenkul Dedgerleme Raporu

782 - 2025/2882

Yenimahalle Mahallesi, Dékimciler Caddesi,

No: 16, (3282 Ada 8 Parsel)
Bagcilar/ISTANBUL

Istanbul ili, Bagcilar Ilcesi, Kirazli Mahallesi,

3282 ada 8 nolu parsel (Bkz.

Ekler)

Bagcilar Belediyesi® nde vyapilan temaslarda dederleme
konusu tasinmazin bulundugu parselin 1/1000 o6lgekli
Bagcilar Uygulama Imar Plani kapsaminda TIM Alaninda

kaldigi sifahen 6grenilmistir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir. !

3282 ADA 2 PARSEL UZERINDE YER ALAN
26 ADET BAGIMSIZ BOLUM ICiN TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C)

1.267.710.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

1.521.252.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidur.

Orgun Anil TUMER
(SPK Lisans Belge No: 409714)

e-imzaldr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
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mda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
me Standartlart (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHiI
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4

Bahgelievler / ISTANBUL

1+ 02125053576-77

! Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

1 04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

10 Ekim 2011 / 7917

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

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
KURULUS TARIHiI

HALKA ACIKLIK ORANI
NACE KODU

FAALIYET KONUSU
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: Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
: Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobancesme E-5 Yan Yol Cad.

Avrupa Residence-Office No:8/2/1 Bakirkdy / istanbul

:0(212) 5711355
1 400.000.000,-TL

:1.675.000.000,-TL
:06.07.2010
: %25

: 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya

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

: Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Gzere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka agik 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 Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlualigian, 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
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme 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, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadglanmis o6zel 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 deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yukamlGligin
dederinin, dnceden belirlenmis bir tutar veya gergek 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) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin 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 iginde 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 dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn 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 yiliksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

lusturanlar 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 gorilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varhi§ uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, glink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, érnedin 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 dedgeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tirine ve pazar kosullarina
g6re degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara cgikartilma 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, varhgin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degdil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin distigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi dider
islemler igin gegerli 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 gegmis
olmasidir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tir0 ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

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 satigi igin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRIiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. talebine istinaden, Istanbul
Ili, Bagcilar Ilcesi 3282 ada 8 no'lu parselde kayith 26 adet diikkanin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hukUmleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur.

Tarafimiza musteri 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 gercevesinde dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, mUsterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mulklerin yeri ve tiri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI

TANIMI

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

VE

RESMi

4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIiBI

iLi

iLCESI
MAHALLE
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI

YUZOLCUMU (m?)

Avrupakent Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi V

(1/1)
Istanbul

Badcilar
Kirazli
245Ds3b
3282

8

48.973,43 m?2

17 Adet Bloklu Betonarme Mesken Ofs Isyeri ve Arsasi

BLOK| BBNO | KATNO NITELIGI ARSA PAYI CiLT | SAYFA| YEVMIYE |TARIH
1 32 ZEMIN DUKKAN 219240 / 146920290 | 558 | 55117 | 12.02.2025 | 6331
1 33 ZEMIiN+1 ASMA KATLI DUKKAN 347007 / 146920290 | 558 | 55118 | 12.02.2025| 6331
1 34 ZEMIN+1 ASMA KATLI DUKKAN 332532 / 146920290 | 558 | 55119 | 12.02.2025 | 6331
2 35 ZEMIN+1 | DEPOLU ASMA KATLI DUKKAN |307818 / 146920290 | 558 | 55182 |12.02.2025 | 6331
2 36 ZEMIN+1 | DEPOLU ASMA KATLI DUKKAN |258000 / 146920290 | 558 | 55183 | 12.02.2025 | 6331
2 37 ZEMIiN+1 | DEPOLU ASMA KATLI DUKKAN |[231111 / 146920290 | 558 | 55184 | 12.02.2025 | 6331
3 35 ZEMIN DEPOLU DUKKAN 290445 / 146920290 | 559 | 55220 | 12.02.2025 | 6331
3 37 ZEMIN DEPOLU DUKKAN 361896 / 146920290 | 559 | 55222 | 12.02.2025 | 6331
3 38 1.BODRUM DEPOLU DUKKAN 283467 / 146920290 | 559 | 55223 | 12.02.2025 | 6331
6 46 ZEMIN+ 1. ASMA KATLI DUKKAN 463851 / 146920290 | 560 | 55339 | 12.02.2025 | 6331
6 47 ZEMIN+ 1. ASMA KATLI DUKKAN 95322 / 146920290 | 560 | 55340 | 12.02.2025 | 6331
6 48 ZEMIN+1. | DEPOLU ASMA KATLI DUKKAN |[257133 / 146920290 | 560 | 55341 | 12.02.2025 | 6331
6 49 ZEMIiN+1. | DEPOLU ASMA KATLI DUKKAN |249702 / 146920290 | 560 | 55342 | 12.02.2025 | 6331
6 50 1.BODRUM DUKKAN 221337 / 146920290 | 560 | 55343 | 12.02.2025 | 6331
6 51 2.BODRUM DUKKAN 360762 / 146920290 | 560 | 55344 | 12.02.2025 | 6331
6 52 2.BODRUM DUKKAN 147936 / 146920290 | 560 | 55345 | 12.02.2025 | 6331
6 53 2.BODRUM DUKKAN 213993 / 146920290 | 560 | 55346 | 12.02.2025 | 6331
7 44 ZEMIN+1 | DEPOLU ASMA KATLI DUKKAN |218652 / 146920290 | 561 | 55390 | 12.02.2025 | 6331
8 47 ZEMIN DEPOLU DUKKAN 245454 / 146920290 | 561 | 55440 | 12.02.2025 | 6331
9 43 ZEMIN DEPOLU DUKKAN 233916 / 146920290 | 561 | 55483 | 12.02.2025 | 6331
9 44 ZEMIN DEPOLU DUKKAN 186906 / 146920290 | 561 | 55484 | 12.02.2025 | 6331
9 45 ZEMIN DUKKAN 68568 / 146920290 | 561 | 55485 | 12.02.2025 | 6331
17 ZEMIiN+1 | DEPOLU ASMA KATLI DUKKAN |[232752 / 146920290 | 566 | 55884 | 12.02.2025 | 6331
17 ZEMIiN+1 | DEPOLU ASMA KATLI DUKKAN |273552 / 146920290 | 566 | 55886 | 12.02.2025 | 6331
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17

53 ZEMIN+1 ASMA KATLI DUKKAN 108414 / 146920290 | 566 | 55887 | 12.02.2025

6331

17

54 ZEMIiN+1 DEPOLU ASMA KATLI DUKKAN |231921 / 146920290 | 566 | 55888 | 12.02.2025

6331

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu ve Kadastro Genel Midurligi’nden 18.12.2025 tarihi itibariyle degerlemeye konu

tasinmazlarin tamami igin alinan takyidat yazisina gére tasinmazlar tzerinden miisterek
olarak asadidaki notlar bulunmaktadir. Rapor eklerinde imzal belge bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

e Bu Tasinmaz KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.)
(10.01.2025 - 1217) (Tumi)

e YoOnetim Plani : 22/06/2023( Sablon: Yoénetim Planinin Belirtilmesi) (23.06.2023
- 26423) (TUmu)

Serhler Boliimii:

e 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( 31765-31766 no lu trafo merkezi
yeri icin TEDAS Genel Mudurltigu lehine 99 yilhidi 1-TL den 99 yil middetle kira
sdzlesmesi vardir. ) (31.08.2023 - 35060) (Tamua)

e kat karsihd insaat hakki vardir.( Sablon: Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesi)
(Lehtar: ARTAS INSAAT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI) (14.06.2022 -
24919) (50 Nolu BB)

4.2.1. GAYRIMENKULUN  UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK  MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA iLiSKIN GORUS

Tasimazlar lzerinde ydnetim plani, resmi kurum lehine irtifak hakki ve kira serhi
bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-48.1 sayilh Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin
Esaslar Tebligind-'in 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul
yatirim ortakliklari portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dogrudan ve 6nemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikimleri sakhdir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine gbre: "Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim
yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikiim kapsaminda devir
kisiti olarak degerlendirilmez."

Anilan tebligin 30 uncu maddesi birinci fikrasina gore ise: "Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida,
iz veya duslik bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin

mesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde
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bulunan gayrimenkuller (zerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mumkundur. Ayrica kendi tlizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki
varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve dider sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki
varliklarin tGzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tglinci kisiler lehine ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu

hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur."

4.3. iLGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Badcilar Belediyesi® nde yapilan temaslarda dederleme konusu tasinmazin bulundugu
parselin 1/1000 6lcekli Bagcilar Uygulama Imar Plani kapsaminda TIM Alaninda kaldigi ve
yapilasma kosularinin “Ayrik Nizam®, “Hmax: Avan Proje’, 'TAKS: Zemin katta;0,50,

Normal katta; 0,25, "Emsal: 2,00" seklinde oldugu sifahen 6grenilmistir.
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4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISiKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin son 3 vyil igerisinde imar

planlarinda degisiklik yapiimadigi 6grenilmistir.

4.3.2. BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Bagcilar Belediyesi Imar Mudirligi'nde arsivinde yapilan incelemelerde asagidaki

ve iskan belgelerinin bulundugu gérialmustir.
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Web Tapu sisteminde ve Bagcilar Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligu arsivinde

yapilan arastirmada bila tarih bila sayili projesi incelenmistir. Ayrica dosyasinda asadida

belirtilen evraklara rastlanmistir.

YAPI KULLANIM iZiN BELGESI
BLOK| TARIH YEVMIYE | BAGIMSIZ BOLUM SAYISI | ALAN m?
1 [16.12.2024| 4191831 62 11.572,01
2 [16.12.2024| 4191881 38 10.312,96
3 |16.12.2024| 4191928 38 11.792,01
6 |16.12.2024| 4192968 53 9.657,40
7 116.12.2024| 4192975 47 10.584,31
8 [16.12.2024| 4192987 47 11.161,71
9 |16.12.2024| 4193000 46 10.054,09
17 [26.12.2024| 4208276 55 12.184,08
YENIi YAPI RUHSATI
BLOK| TARIH YEVMIYE | BAGIMSIZ BOLUM SAYISI | ALAN m?
1 [19.01.2023| 3405006 62 11.572,01
2 |19.01.2023 | 3405006/1 38 10.312,96
3 [19.01.2023 | 3405006/2 38 11.792,01
6 [19.01.2023 | 3405006/6 53 9.657,40
7 ]19.01.2023 | 3405006/7 47 10.584,31
8 [19.01.2023 | 3405006/8 47 11.161,71
9 [19.01.2023 | 3405006/9 46 10.054,09
17 [20.01.2023 | 3405006/17 55 12.184,08

4.3.3. YAPI DENETIME iLiSKIN BILGILER
Degerleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat slrecinde yapi denetimi Metreklip Yapi Denetim

Hizmetleri Ltd. Sti. firmasi tarafindan yuratilmuastar.

4.3.4. ENER]Ji VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Tasinmazlarin yer aldigi binaya ait Enerji Kimlik Belgeleri bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin iskan 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

ili mevzuat uyarinca parsel lzerinde yer alan gayrimenkullere iliskin tim izinler

olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.
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Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikUmleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde tim bagimsiz bolimlerin satis yoluyla Avrupakent Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’'ne devroldugu tespit edilmistir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESi

Yapilan incelemelerde tim bagimsiz bolimuin satis yoluyla Avrupakent Gayrimenkul

Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi'ne devroldugu gorilmustur.

4.4.2. HUKUKi DURUM INCELEMESIi

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisithilik s6z konusu degildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

4
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmaz Istanbul ili, Bagcilar Ilgesi, Yenimahallle Mahallesi,
Doékumciler Caddesi Uzerinde ve 3282 ada 8 nolu parselde yer alan 16 kapi nolu Avrupa
Konutlari Yenimahalle Projesi blinyesinde yer alan 26 adet bagimsiz bélimdur.

Tasinmazin yakin gevresinde zemin katlari diikkan, konut siteleri, 3 - 6 kath konut
amagli kullanilan binalar bulunmaktadir. Bélgedeki eski ve gecekondu niteligindeki yapilarin
yerine son vyillarda yeni yapilar insa edildigi g6zlenmektedir. Glnubirlik ihtiyaglarin
karsilanabilecedi sosyal donati alanlarina ylrime mesafesinde bulunan gayrimenkuliln
yakin cevresinde Yeni Mahalle Metro Istasyonu, Mehmet Akif Inan Ortaokulu, Atlas
Universitesi Hastanesi, Glinesli Erdem Hastanesi, Halkall Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, Arif
Nihat Asya Ilkégretim Okulu yer almaktadir.

Tasinmazin konumlu oldudu bodlge topografik olarak egimli ve bdlgede altyapi
tamamlanmistir. Taginmaza ulasim Mahmutbey Caddesi Uzerinden toplu tasima araclari ile
kolaylikla saglanabilmektedir.

5 gl =
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGiLi ACIKLAMALAR

o Degerlemeye konu tasinmazin konumlu oldugu Avrupa Konutlar Yenimahalle Projesi,
3282 ada 8 nolu parsel Gzerinde 1, 2, 3, 4, 5,6, 7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16 ve
17 olmak lGzere 17 adet blok insa edilmistir.

e 1 Blok, zemin ve 11 normal kat olmak Gzere toplam 12 kath; 2 ve 3 Blok, 2 bodrum,
zemin, 11 normal kat olmak UGzere toplam 14 katli; 6 Blok, 2 bodrum, zemin, 12 normal
kat olmak lizere toplam 15 kath; 7, 8 ve 9 Blok, 2 bodrum, zemin, 13 normal kat olmak
Uzere toplam 16 kath; 17 Blok, 3 bodrum, zemin, 12 normal kat olmak lzere toplam
16 kathdir.

o 1 Blokta, 57 adet daire ve 5 adet diikkan olmak (izere toplam 62 adet bagimsiz bolim;
2 Blokta, 34 adet daire ve 4 adet diikkan olmak (izere toplam 38 adet bagimsiz bolim;
3 Blokta, 34 adet daire ve 4 adet diikkan olmak Uizere toplam 38 adet bagimsiz bolim;
6 Blokta, 45 adet daire ve 8 adet diikkan olmak Uzere toplam 53 adet bagimsiz bélim;
7 Blokta, 42 adet daire ve 5 adet diikkan olmak Uzere toplam 47 adet bagimsiz bolim;
8 Blokta, 42 adet daire ve 5 adet diikkan olmak lzere toplam 47 adet bagimsiz bolim;

Blokta, 42 adet daire ve 4 adet diikkan olmak Uizere toplam 46 adet bagimsiz bolim;
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17 Blokta, 49 adet daire ve 6 adet dikkan olmak lzere toplam 55 adet bagimsiz bolim

bulunmaktadir.

o Blok girisleri ve kat hollerinin zeminleri mermer, duvarlari saten boyali, tavanlar spot

aydinlatmali asma tavandir. Bloklarin dis cepheleri su bazl saten boyaldir.

e Projesine gére proje bunyesindeki tasinmazin kullanim alanlarini gésterir tablo asadida

sunulmustur.

Tasinmazlarin Shell&core haldedir.

satigalan

tamamlanmis olduklari degerlendirilmistir.

invest
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genellikle Shell&core olarak yapilmaktadir.

Proje binyesinde isyerlerinin

BLOK KAT BB NO 2BK 1BK ZK INK | TOPLAM
1 ZEMIN KAT 32 0 0 178 0 178
1 ZEMIN KAT 33 0 0 229 69 298
1 ZEMIN KAT 34 0 0 212 67 279
2 ZEMIN KAT 35 0 0 171 46 217
2 ZEMIN KAT 36 0 0 135 59 194
2 ZEMIN KAT 37 0 0 136 64 200
3 ZEMIN KAT 35 0 25 237 0 262
3 ZEMIN KAT 37 36 289 0 325
3 | 1. BODRUM KAT 38 44 214 0 0 258
6 ZEMIN KAT 46 0 0 307 96 403
6 ZEMIN KAT 47 0 0 53 31 84
6 ZEMIN KAT 48 0 40 141 38 219
6 ZEMIN KAT 49 0 41 129 45 215
6 | 1.BODRUM KAT 50 0 203 0 0 203
6 |2.BODRUM KAT 51 323 0 0 0 323
6 |2.BODRUM KAT 52 132 0 0 0 132
6 |2.BODRUM KAT 53 186 0 0 0 186
7 ZEMIN KAT 44 0 43 104 41 188
8 ZEMIN KAT 47 0 50 154 0 204
9 ZEMIN KAT 43 0 52 147 0 199
9 ZEMIN KAT 44 0 48 106 0 154
9 ZEMIN KAT 45 0 0 56 0 56
17 ZEMIN KAT 50 0 18 136 46 200
17 ZEMIN KAT 52 0 22 163 54 239
17 ZEMIN KAT 53 0 0 73 24 97
17 ZEMIN KAT 54 0 54 108 42 204

TOPLAM 5517

kiralama ya da

Bu sebeple tasinmazlarin
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5.3. DEGERLEME ISLEMINIi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dedgerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Degerleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine g6re “en verimli ve en
iyi kullanim, katiimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yiksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak goérilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimktn olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varlidin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gizerinde yeterli bir getiri Uretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
secenedinin projede tasarlandiklarn gibi dikkan olarak kullaniimalari oldugu goris ve

kanaatindeyiz.

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

6.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan siireg, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol acmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
dlasusler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillan arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektérl yeniden canlanmis, yiksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ylikselmistir.
Ancak bu dengesiz bliyime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008

el finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma strecine girmistir.
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2009-2011 doneminde toparlanma cabalari gérilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektdérde segici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillan
arasinda duslk faiz oranlari ve siyasi istikrar, Ozellikle yerli yatinmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarl sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektorde kisa sireli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satislari yiksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018
yilinda déviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektérde yeniden
daralmaya yol agmistir. 2019 ve 2020'nin ilk geyredi bu daralmanin etkisinde gegmistir.

2020 yihinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin distk faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar ylkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda doviz
kurundaki ylikselisin insaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Gzerine gikmistir.

2022 yilinda kuresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri yikselmis ve gayrimenkul fiyatlar erisilebilirligin
otesine gegmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyaci artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda ylkselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satislar sinirli kalmistir.

2024 yili ve 2025’in ilk geyredi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep gérdigu bir dénem olmustur.
Ancak 2025’in ikinci yarisina girerken, Merkez Bankasi'nin faiz indirimleri ve ekonomik
istikrar sinyalleriyle birlikte sektérde hareketlenme beklenmektedir.

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde disis beklentisi ve kredili satislarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar igin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlari gibi yeni segmentler 6ne gikarken, 2025
yili ve sonraki dénem icin kentsel dénlsim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracagdi bir donem beklenmektedir.

Sonug olarak, 2026 yilinda Tirkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar, faiz
indirimi beklentisi, geng nifusun konut talebi ve kentsel donlisim gibi faktérlerle yeniden
canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak ingaat maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riski
gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu dénemde, Ozellikle nakit glici olan yerli ve
yabanci yatirirmcilarin, erisilebilir fiyatli ve proje 6zellikleriyle 6ne gikan gayrimenkullere

yonelmesi beklenmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi

ve Dlnya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
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Yabanci sermaye kaynakli yatirirmlarda gorilen yavaslama,

Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatirimlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Son dénemde insaat maliyetlerinde gorilen hizli artis,

Yiiksek enflasyon ortami.

Firsatlar:

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

Son ddénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Istanbul’un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi

odagi olmaya devam edecek olmasi.

6.3. BOLGE ANALIZi
6.3.1. ISTANBUL iLi

— Istanbul, 42° K, 29° D
g‘ koordinatlarinda yer alir. Istanbul

w7 Bodazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek

: sekilde  Turkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasl ve doguda Asya yakasl olmak

Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek

metropoldur.

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kiglan soduk, yadisli ve bazen karlidir. Yillik

yagmur disisi 870mm’dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk

oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C

civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama
sicakhk 28°C’dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillari arasinda Roma

Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans imparatorlugu, 1204 -

1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli

Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde

Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray

i i,

invest

dodgusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki

Iltan Mehmet, Bogazici ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
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badlar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'0 ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri (ic ana bélgeye ayrilmaktadir.

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

Istanbul kent élcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan (st gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénlisime benzer sekilde

kent geperinde bulunan dogayla ig ice disik yogunluklu konut alanlarina taginmislardir.

6.3.2. BAGCILAR iLCESI

Bagcilar, Istanbul Avrupa Yakasi'nda bir ilgedir. Istanbul'un ilceleri arasinda en fazla
nifusa sahip 5. ilgedir. Ulasim agisindan zengin bir ilgedir. Bagcilar'in 2023 yilinda nifusu
719.071 olmustur.

Bagcilar Istanbul'un Avrupa Yakasi'nda, Istanbul Biyiiksehir Belediyesi hizmet
sinirlar iginde yer alir. YUz6lgimi 22 km=2'dir. G6g alan ve almaya slrekli devam eden bir
ilcedir. E-5 ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir. Glneyinde Bahcgelievler, batisinda
Kiglkgekmece, kuzeybatisinda Basaksehir, dogusunda Gingoéren, kuzeyinde Esenler,
Esenler ve Basaksehir'e bagli askeri araziler bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur. Asinma
ile meydana gelmis yer yer diz ve dalgali bir platoya yayilan Badcilar ilgesinin denizden
ylksekligi 50 - 130 metre arasinda degiskenlik gosterir.

Bagcilar, toplu tasima alaninda Istanbul'un gelismis bir ilcesidir. Ilge sinirlarindan
M1s, M3, M7 ve M9 metro hatlari ile T1 tramvay hatti gegmektedir. Gelecekte HizRay /
M34 hatti da ilce sinirlarindan gececektir. Ayrica ilcenin icinden gecen miniblis ve IETT
otobdisleri ile Metroblis'e ulagim zor dedildir.

Ilcede tekstil lokomotif sektérdiir. Ilgede Istog, Otocenter, Massit, sinirlarinda ise
Tekstilkent, Giyimkent, Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi gibi 6nemli ticari birimler
bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve bankacilik birimleri bu ilgededir. Tekstil disinda
gida, metal isleri, tasimacilik sektérleri gelismistir. Ilcenin ana ticari dokusunu kiigik
isletmeler olusturur. Tarim tamamen terk edilmistir. Yesil alanlar kentsel déntsim ile
godaltiimaktadir. Demiréren Holding'e bagl basin kuruluslari Bagcilar'da yer almaktadir.
2013 yilinda Metro insaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulasim sorunu da
azalmistir.

Bagcilarda aktif nifusun 1/3'ini 7 - 22 yas arasi insanlar olusturur. Ilkégretim
alaninda okullasma oraninin en yiksek oldudu ilcelerden biri olmasina ragmen, 600.000

kisiyi kapsayan ilce nifusuna kayitli olmayan birgok gocmen ailenin de olmasi neden ile

p
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o6grenci olup bunlarin 6grenim gordigl 65 okul ve 1509 derslik vardir. Altinbas
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Universitesi Bagcilar'da bulunmaktadir. Mahmutbey semtinde 3068 kitap kapasiteli halk
kutlphanesi bulunur. Bunun yaninda ilgeye baglh 22 mahallenin mahalle konaklarina da
birer kitaplik kurulmus ve burada kitaplarin yani sira el beceri kurslari ve saglik ocaklari da
vardir. Ilki 2008 yilinda acilan, 8 -14 yas arasi cocuklarin egitimlerine destek olabilecek
toplam 16 Bilgi Evi mevcuttur.

Ilcede kiltir faaliyetlerine yardimci olmasi amaciyla Badcilar Kiltiir Merkezi
kurulmustur. Kultir merkezi igerisinde 20.000 kitap kapasiteli bir kitiphane, spor
salonlari, sinema-konferans salonlari ve kapal spor salonlari da bulunur. Ilcede park ve
cocuk oyun alani bakimindan kisi basina 0,35 km2 olan aktif yesil alan yapilan yatirm
programlari sonucunda kisi basina 2 km2'ye gikarilmistir.

Bagcilar'da 2796 adet cadde / sokak, 88 cami ve mescit, 12 lise ve dengi okul, 101
ilkokul,17 6zel okul, 22 mahalle ve bunlara bagli mahalle konaklari, 25 kittphane,1 egitim
ve arastirma hastanesi, 41 aile sagligi merkezi, 1 bliyliksehir saglik merkezi, 7 6zel hastane,
23 ozel klinik merkez, 2 verem savas merkezi, 1 ana-gocuk sagligi merkezi, 1 saglik
danisma merkezi ve 4 belediye kiltir merkezi bulunur.

Bagcilar'daki hastaneler; Altinpusula Ozel Egitim Ve Rehabilitasyon Merkezi,
Badcilar Egitim ve Arastirma Hastanesi, Estedis Adiz ve Dis Sagldi Merkezi, Hospitadent
Bagcilar, Hospitadent Giinesli, Medicine Hospital, Istanbul Medilife Bagcilar Hastanesi,
Medikare Bagcilar Diyaliz Merkezi, Medipol Mega Universite Hastanesi, Meltem Hastanesi,
Ozel A Hastanesi, Ozel Giines Hastanesi, Ozel Hospitalist Hastanesi, Ozel istanbul Hospital,
Ozel Yeni Iklim Hastanesi, Ozel Yeni Umut Hastanesi, Yeni Ufuk Hastanesi, Yunus Emre Tip
Merkezi, Ozel Medicalist Cerrahi Tip Merkezi, Ozel Yaman Cerrahi Tip Merkezi ve Ozel Kas

Cerrahi Tip Merkezi‘dir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumlari,
e Ulasim imkéanlarinin kolayhgi,
o Is merkezlerinin yodunlastigi bir bélgede konumlanmasi,
e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,
e Kat milkiyetine gecilmis olmasi,
e Tamamlanmis altyap!.
Olumsuz etken:
e Son dénemde genel ekonomik gorinimin duragan seyretmesi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi

Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni

veya karslilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

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

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Diikkkan Emsalleri;

1.

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede Guinesli Meydan’a cepheli konumda
zemin katta brit 65 m2 kullanim alanh, bodrum katta brit 70 m?2 kullanim alanli olmak
Uzere toplam brit 135 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen depolu dikkan
8.500.000,-TL bedelle satiliktir. (Bodrum kati 1/5 oraninda zemine indirgenerek 79 m2
Uzerinden birim dederi 107.594,-TL/m?2 hesaplanmistir.) (Emlakgi: 0532 773 02 10)
Dederleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede yirlyls yolu lzerinde zemin katta
konumlu brit 45 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen dikkan 7.000.000,-TL
(155.555,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0554 183 03 58) Ayrica tasinmazin ayhk
33.000,-TL bedelle kiraya verilebilecedi bilgisi alinmistir.

Degderleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede Indénii Caddesi izerinde Mahmutbey
metro ¢ikisinda zemin katta konumlu, brit 130 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen
dikkan 14.800.000,-TL (113.846,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0553 750 66 35)
Dederleme konusu tagsinmazlarla ayni cadde (izerinde Luxera Projesi blinyesinde zemin
katta konumlu brit 85 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen diikkan 9.850.000,-TL
(115.882,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0534 607 01 60)

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni cadde lizerinde zemin katta konumlu brit 125
m2 kullanim alanh olarak beyan edilen dikkan 19.000.000,-TL (152.000,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0538 208 69 19)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Diitkkan Emsalleri;

6.

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni cadde (izerinde zemin katta brit 120 m2
kullanim alanh, asma katta brit 120 m2 kullanim alanh olmak lzere toplam brit 240
m2 kullanim alanh olarak beyan edilen asma kath dikkan ayhk 160.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Asma kat 1/3 oraninda zemine indirgenerek 160 m2 izerinden birim dederi
1.000,-TL/m?2 hesaplanmistir.) (Emlakgi: 0532 343 18 18)

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni cadde Gzerinde zemin katta konumlu, briit 170
m2 kullanim alanh olarak beyan edilen diikkan aylhk 160.000,-TL (941,-TL/m2) bedelle
kiraliktir. (Sahibinden: 0533 146 14 15)

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni cadde (zerinde zemin katta brit 200 m?2
kullanim alanli, asma katta brit 150 m2 kullanim alanli olmak Utzere toplam brit 350

2 kullanim alanh olarak beyan edilen asma katl dikkan aylik 220.000,-TL bedelle
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kiraliktir. (Asma kat 1/3 oraninda zemine indirgenerek 250 m2 Uzerinden birim degeri
880,-TL/m2 hesaplanmistir.) (Emlakgi: 0551 404 03 53)

9. Dederleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede Evren Caddesi lzerinde zemin katta
brit 80 m2 kullanim alanh, asma katta brit 80 m2 kullanim alanh olmak Uzere toplam
brit 160 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen asma katli dikkan aylhk 130.000,-TL
bedelle kiraliktir. (Asma kat 1/3 oraninda zemine indirgenerek 107 m2 lzerinden birim

) (Emlakgi: 0530 794 27 34)

dederi 1.218,-TL/m?2 hesaplanmistir.
— Taind & or ) By S

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI
7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullin Pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu vydntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine goére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim
Pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir

"éere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi,
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varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

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 goésterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varidgin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin Pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yéntemde, yakin dénemde pazara c¢ikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gtincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
goristlmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin Pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere gbére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

degerlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edi

istir.
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8.1.1. SATILIK ve KIRALIK DUKKAN EMSALLER KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 79 45 130 85 125
istenen Fiyat (TL) 8.500.000 7.000.000 14.800.000 9.850.000 19.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 8.075.000 6.790.000 14.208.000 9.456.000 18.050.000
Birim Deger (TL/m?) 102.215 150.889 109.292 111.247 144.400
Konum Diizeltmesi (%) 65% 25% 55% 60% 35%
Kullanim Alani Duizeltmesi (%) 50% 20% 30% 30% 20%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 30% 20% 35% 35% 20%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 145% 65% 120% 125% 75%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 250.425 248.965 240.440 250.305 252.700
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 250.000

Emsal No 6 7 8 9

Kullanim Alani (m?) 160 170 250 107

istenen Fiyat (TL) 160.000 160.000 220.000 130.000

Pazarhkl Fiyat (TL) 148.800 152.000 209.000 123.500

Birim Deger (TL/m?) 930 895 835 1.155

Konum Diizeltmesi (%) 10% 15% 10% 0%

Kullanim Alani Duizeltmesi (%) 25% 25% 25% 10%

Yapilagma Hakki Duzeltmesi (%) 0% 0% 10% 0%

Toplam Diizeltme Miktari (%) 35% 40% 45% 10%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.255 1.255 1.210 1.270

Ortalama Birim Deger (TL/m?) 1.250

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler goz 6nlinde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir
edilmis ve kullanim alanlan ile carpilarak pazar ve kira dederleri hesaplanmistir.
Dederlemesi yapilan tasinmazlarin farkh katlarda yer almasi, kullanim alanlarinin farkl
olmasi, cepheleri ve projede planlanan diger hususlar dikkate alinarak ayn ayn
serefiyelendirilmek sureti ile belirlenen m2 birim dederleri ile dederleri asagidaki tabloda

godsterilmistir.
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BAZ m? | BAZ m? m? m?
BB BRUT TOPLAM | Z.EMiNE _ BiRiM Bi!ziM SEREFIVE BiRIM BiBiM YUVARLATILMIS | YUVARLATILMIS
BLOK KAT No| ALAN |2BK|1BK| ZK |1NK| ALAN |INDIRGENMIS| SATIS | KIRA | =\ o | SATIS | KIRA | PAZARDEGERI | PAZAR KIRA
(m?) (m?) ALAN (m?) | DEGERI | DEGERI DEGERI | DEGERI (TL) DEGERI (TL)

(TL/m?3) | (TL/m?3) (TL/m?3) | (TL/m?3)
1 ZEMIN KAT 32/19764 | 0 | O | 178 | 0 |178 178 250.000| 1250 1,35 |337.500| 1.688 60.075.000 300.000
1 ZEMIN KAT 33 /312,82 | 0 | O | 229 | 69 |298 251,77 250.000| 1.250 1,3 325.000| 1.625 81.825.000 410.000
1 ZEMIN KAT 341299,77 | 0 | O | 212 | 67 |279 234,11 250.000| 1.250 1,33 [332.500| 1.663 77.840.000 390.000
2 ZEMIN KAT 3527749 | 0 | O | 171 | 46 |217 186,18 250.000| 1.250 1,15 [287.500| 1.438 53.525.000 270.000
2 ZEMIN KAT 3623258 | 0 | O |135| 59 (194 154,47 250.000| 1.250 1,05 |262.500| 1.313 40.550.000 205.000
2 ZEMIN KAT 370120834 | 0 | 0 | 136 | 64 |200 157,12 250.000| 1.250 1 250.000| 1.250 39.280.000 195.000
3 ZEMIN KAT 35|261,83 | 0 |25 |237 | 0 |262 242 250.000| 1.250 0,85 [212.500| 1.063 51.425.000 255.000
3 | 1.BODRUMKAT |38 | 255,54 | 44 |214| O 0 |258 222,8 250.000| 1.250 0,85 |212.500| 1.063 47.345.000 235.000
3 ZEMIN KAT 37 | 326,24 36 [ 289 | 0 |325 296,2 250.000| 1.250 0,85 [212.500| 1.063 62.945.000 315.000
6 ZEMIN KAT 46 | 418,15 | 0 | 0 | 307 | 96 |403 338,68 250.000| 1.250 0,75 |187.500| 938 63.505.000 320.000
6 ZEMIN KAT 47 | 8593 | 0 | O | 53 | 31 |84 63,23 250.000| 1.250 1,25 |312.500| 1.563 19.760.000 100.000
6 ZEMIN KAT 48 | 231,8 | O | 40 | 141 | 38 |219 161,54 250.000| 1.250 1,3 325.000| 1.625 52.500.000 265.000
6 ZEMIN KAT 49 | 2251 | O | 41 | 129 | 45 |215 152,05 250.000| 1.250 1,23 |307.500| 1.538 46.755.000 235.000
6 | 1. BODRUM KAT |50 | 199,53 | 0 |203| O 0 |203 203 250.000| 1.250 1,06 |265.000| 1.325 53.795.000 270.000
6 | 2. BODRUM KAT | 51 | 325,22 [323| 0 | O 0 [323 323 250.000| 1.250 0,95 |237.500| 1.188 76.715.000 385.000
6 | 2. BODRUM KAT |52 | 133,36 [132| O | O 0 [132 132 250.000| 1.250 1,00 |250.000| 1.250 33.000.000 165.000
6 | 2.BODRUMKAT |53 | 192,91 [186| O | O 0 |186 186 250.000| 1.250 1,05 [262.500| 1.313 48.825.000 245.000
7 ZEMIN KAT 44 (197,11 | O | 43 | 104 | 41 |188 126,13 250.000| 1.250 1,4 350.000| 1.750 44.145.000 220.000
8 ZEMIN KAT 47 1 221,27 | 0 | 50 | 154 | 0 (204 164 250.000| 1.250 1,25 [312.500| 1.563 51.250.000 255.000
9 ZEMIN KAT 43 (210,87 | 0 |52 | 147 | 0 |199 157,4 250.000| 1.250 1,17 |292.500| 1.463 46.040.000 230.000
9 ZEMIN KAT 44| 168,49 | 0 | 48 | 106 | 0 [154 115,6 250.000| 1.250 1,27 [317.500| 1.588 36.705.000 185.000
9 ZEMIN KAT 45| 61,81 | 0 | O | 56 | O |56 56 250.000| 1.250 1,33 [332.500| 1.663 18.620.000 95.000
17 ZEMIN KAT 50 | 211,56 | O | 18 | 136 | 46 |200 154,78 250.000| 1.250 1,35 |337.500| 1.688 52.240.000 260.000
17 ZEMIN KAT 52| 246,6 | 0 | 22 | 163 | 54 |239 185,22 250.000| 1.250 1,18 |295.000| 1.475 54.640.000 275.000
17 ZEMIN KAT 531 97,73 | 0 | 0 | 73 | 24 |97 80,92 250.000| 1.250 1,05 |262.500| 1.313 21.240.000 105.000
17 ZEMIN KAT 54 | 209,07 | O | 54 | 108 | 42 (204 132,66 250.000| 1.250 1 250.000| 1.250 33.165.000 165.000
TO, ORTALAMA |5808,76 | 685 | 846 | 3264 | 722 | 5517 4654,86 250.000| 1.250 1,128 |281.923| 1.410 1.267.710.000 6.350.000

0
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8.2. GELIR YAKLASIMI ILE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinki dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Iindirgenmis Nakit Akislari (INA) y®nteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tium gelir yaklasimi yontemleri igcin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazli degerleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapiimaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkulin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkii degerini hesaplayan
yOntemdir.

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

Gelir getiren milk genellikle bir yatirrm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatirnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mulkian sagladigi yillik 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.
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Diikkanlar icin Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

EMSAL AYLIK KiRA | YILLIK KIRA | PAZARLIKLI SATIS | KAPITALIZASYON
DEGERI (TL) | DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI
Emsal 2 33.000 396.000 7.000.000 0,057

Dikkan icin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

8.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, gelir yaklasimi ydntemi ile hareketle rapora konu
tasinmazlarin, blok, kat, kullanim alani dikkate alinarak, ofis ve ticari fonksiyonuna sahip

tasinmazlarin blok ve bagimsiz b6lim bazinda arsa payi dahil satis dederleri kapitalizasyon

yontemi ile hesaplanmis olup badimsiz bélim bazinda asadidaki tablodaki gibi
olusturulmustur.
AYLIK YILLIK
BB KAP. KiRA KiRA PAZAR
BLOK KAT NO | ORANI | BEDELI BEDELI DEGERI (TL)
(TL/AY) | (TL/YIL)

1 ZEMIN KAT 32 0,057 300.000 | 3.600.000 63.160.000
1 ZEMIN KAT 33 0,057 410.000 | 4.920.000 86.315.000
1 ZEMIN KAT 34 0,057 390.000 | 4.680.000 82.105.000
2 ZEMIN KAT 35 0,057 270.000 | 3.240.000 56.840.000
2 ZEMIN KAT 36 0,057 205.000 | 2.460.000 43.160.000
2 ZEMIN KAT 37 0,057 195.000 | 2.340.000 41.055.000
3 ZEMIN KAT 35 0,057 255.000 | 3.060.000 53.685.000
3 1. BODRUM KAT | 38 0,057 235.000 | 2.820.000 49.475.000
3 ZEMIN KAT 37 | 0,057 315.000 3.780.000| 66.315.000
6 ZEMIN KAT 46 0,057 320.000 | 3.840.000 67.370.000
6 ZEMIN KAT 47 0,057 100.000| 1.200.000 21.055.000
6 ZEMIN KAT 48 | 0,057 | 265.000( 3.180.000| 55.790.000
6 ZEMIN KAT 49 0,057 235.000 | 2.820.000 49.475.000
6 1. BODRUM KAT | 50 | 0,057 270.000 | 3.240.000| 56.840.000
6 2. BODRUM KAT | 51 0,057 385.000| 4.620.000 81.055.000
6 2. BODRUM KAT | 52 0,057 165.000| 1.980.000 34.735.000
6 2. BODRUM KAT | 53 | 0,057 245.000 | 2.940.000| 51.580.000
7 ZEMIN KAT 44 | 0,057 220.000| 2.640.000| 46.315.000
8 ZEMIN KAT 47 | 0,057 255.000| 3.060.000| 53.685.000
9 ZEMIN KAT 43 0,057 230.000 | 2.760.000 48.420.000
9 ZEMIN KAT 44 0,057 185.000| 2.220.000 38.945.000
9 ZEMIN KAT 45 | 0,057 95.000| 1.140.000|  20.000.000
17 ZEMIN KAT 50 | 0,057 260.000 | 3.120.000| 54.735.000
17 ZEMIN KAT 52 | 0,057 275.000 | 3.300.000| 57.895.000
17 ZEMIN KAT 53 0,057 105.000| 1.260.000 22.105.000
17 ZEMIN KAT 54 0,057 165.000 | 1.980.000 34.735.000

TOPLAM | 6.350.000 | 76.200.000 | 1.336.845.000
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8.4. MALIYET 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 yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varidgin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu ydntemde tasinmazlarin arsa ve (zerindeki insai yatirnmlar olmak lzere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlar bagimsiz

boélim niteliginde oldugundan bu yontemin kullanilmasi mimkin olmamistir.

8.5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 1.267.710.000
Gelir Yaklasimi 1.336.845.000

Uyumlastirilmis Deger 1.267.710.000

Her iki yontemle bulunan dederler birbirine yakindir..

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amacg belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Secim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme 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 uygunludu,

(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, ozellikle tek bir yontemin dodgruluguna ve givenilirligine yliksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin degerlemesi igin

birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin

aklagsim ve yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte

ellikle tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall
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veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gortlip kullanilabilir.
Birden fazla dederleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin dederlemeyi
gercgeklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli goriilmektedir.” Denilmektedir.
Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak pazar yaklasimi ile

bulunan dederin alinmasi uygun goérilmustr.

8.5.1. BOS ARAZI VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
VERILMEYENLERIN

8.5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

NEDEN

8.5.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Tasinmazlarin misterek veya bélinmus kisimlari bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yontemleri kullanilmamistir.

8.5.5. KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi ile tasinmazlarin toplam aylk kira dederi 6.350.000 TL yillik toplam
kira degerleri ise 76.200.000 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu tasinmazlar igin, sirketimiz tarafindan hazirlanan

raporlar asagidaki tabloda yer almaktadir.

Rabor Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
por Rapor No KDV Harig Uzman Degerleme | Degerleme
Tarihi .
Deger (TL) Uzmani Uzmani
. Muhammed
Orcun Anil Halil Sertag
07.02.2025 | 2025/0245 | 1.090.230.000 TOMER GUNDOGDU :(/Illjli?éi
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtiien 26 adet bagimsiz bolimin yerinde yapilan
incelemesinde yer aldiklari projenin lokasyonuna, tasinmazlarin site ve blok blnyesindeki
konumlarina, insai kalitelerine, mimari 06zelliklerine ve c¢evrede vyapilan piyasa
arastirmalarina goére ginimuz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen toplam degeri

asagidaki tabloda sunulmustur.

3282 ADA 2 PARSEL UZERINDE YER ALAN
26 ADET BAGIMSIZ BOLUM iGIN TAKDIR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 1.267.710.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 1.521.252.000,-TL

Bulunduklari bdlge, konumlari, ulasimi ve kullanim olanaklarni g6z &ninde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasl HukUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2026

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
Orgun Anil TUMER Halil Sertac GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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