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

AVRUPAKENT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEMIR LIFE PROJESI

(227 ADET DAIRE, 19 ADET ISYERI VE 1
ADET HiSSELI iISYERI)

BUYUKCEKMECE / ISTANBUL

DEGERLEME RAPORU

RAPOR NO: 2025/2878

Bu belge

sttt m|ik BU belge mrrses TR —
B U RA K numarali BURAK kimlik numarali kimlik numarali

ERTAN tarafindan MUHAMMED HALIL SERTAC

i MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL HALIL GUNDOGDU

elektronik olarak _ - . .

E RT N imzalanmistir MUSTAFA tarafindan elektroniSERTAC tarafindan elektronik
A : - Olarak imzalanmistir ~ - Olarak imzalanmistir.
) YUKSEL GUNDOGDU
Tarih: 15/01/2026 Tarih: 15/01/2026 13: Tarih: 15/01/2026 14:

13:55 58 00



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

1. BOLUM
2. BOLUM
21

2.2

3. BOLUM
3.1

3.2

3.3

4. BOLUM
41

4.2

4.2.1

4.3

4.4
44.1
4.4.2

4.4.3
44.4
4.4.5

4.4.6

4.5
45.1
4.5.2

4.6

5. BOLUM
5.1

5.2

5.3

5.4

6. BOLUM
6.1

6.2

invest
2025/2878

iCINDEKILER
RAPOR OZETi...cccueeererrereireisesensessessestsssssessessessessessssessessesssssessssessessestantassssessessessestensesessessessenes 3
SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER........ccicutieuieeniecneeneesseesseessanssseessnesssesssesssesssesssesssessssnns 4
SIRKETI TANITICI BILGILER ...ccuveveiueeiiieesseseessesseessessessesssessessessssssessesssessessasssessessssssessessesssesanss 4
MUSTERIYi TANITICI BILGILER.......cccueeueereerieeiseessseessseeseeessesssesssesssesssesssssssssssesssssssssssssssssssssssaens 4
DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI.......ccceeeeerererrereeneneseseesesesenenns 5
DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI ......c.ceueeereeereneesenessesessssessesessesessssesesensesensessnssssnens 5
MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR ........ccecerrerrerrereeseesnnns 7
UYGUNLUK BEYANI .....cuvuereuetereeessestssesessessssessesessessssssesssssssssesessssesssssnsesessessnssssnsessnsssenssssneses 7
GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER................ 8
TAPU KAYITLARI . couveteveerreesseessesesssessssessesessssessssestesesssssssssessssesessessssssessesessesessssessssessesssssens 8
TAKYIDAT INCELEIMESI......cccveieerrereesessensessessesseseesessessessessessessesessessessessessesessessessasssssssessessessasean 8
TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS.......cceeceeueereererrtrcesessecteesseesesssesssssssssessessessesssssssssssesesssseneen 8
GAYRII\.I.IEI_\_IKULUN UZERINDE TA.KYiDATLI-.\.RII.\.l SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASINA LISKIN GORUS......ccueceerreetreeteeseseseseetesestssesessesessesessssssssaenns 9
BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER.........ceueeteueeereeeeesesssessssestesesessessssssessnsssessssnsesssssssnssssnens 10
SON 3 YIL iCERISINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER.........cceermererrrerneerrernenseennes 10
BELEDiYE'iMAR MUDURLUGU ARSiVI’NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV DOSYASI UZERINDE
YAPILAN INCELEMELER ....c.veueeueuerenesersestssestesessssessssessesessssesssssssssesessessssssessasessesessssessssessssenanns 10
YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER .....c..eeeeueeererereeneeseeeeesseesssesssessssssssesssssssesssessassssesssessassssessnns 11
ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI ...ccceeeueeeeeeerererneseeeeeereeeesessesesesesneesennes 11
RUHSAT ALINMIS YAPILARDA.iI\.IIAR KANUNU’NUN 21. MADDESivKAPSAMINDA.YEI_\liDEN
RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi ............... 11
MEVZUAT UYARINCA ALINMASI| GEREKEN i__ziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ........coveerrrerererisenesesesestesessssesssssssssssesssssssssens 11
SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKi DEGISIKLIKLER..........c.ccveu.... 11
TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESi.......ccouruererererreresreresseenns 12
HUKUKI DURUM INCELEMESI.....ccveeveeteerreereeseeseerseesessessssessessssesssssesssssssssessessessessensssssnsssesen 12
YAPILMIS SOZLESMELERE JLISKIN BILGILER ......ceveeereeeerecreceeersersersessesseeesessessesssssssesessessensens 12
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKi BILGILERI ....cccveeureeieeeenieseeieesseseesssesneessesssesssesseens 12
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI......covuerererereneresesesessesessessssessssessssennns 12
GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR ......cccvuerueirenreesseesnnesssesssesssesssesssesssesseens 13
DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER ................ 14
EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI ..cveovertrrtiirenesseseesensenesseseesessessessessessesessesssssessesses 14
GENEL VERILER, BOLGE VERILERi VE PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALIZLER........cceccvrerrerernene 15
MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzZi, MEVCUT TRENDLER
VE DAYANAK VERILER......coveieteeereererneetesestesessssessssesesessssessesssessesessenssssessesesessnsssensesensesensnns 15
TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER .......ccecerreeeeeeerereeensesnessssessessessensens 16
BOLGE ANALIZI.....ceueeeeeeeeeiieiienententestssessessessesseststsssssessssssssessssessessesssssessssessessessentanssssssesseses 17
ISTANBUL [Liuc.ureureuieuereeeeesesiesieeessessestssessessessessessstsssssssssssesessssessessessessessssessessensensansesssnesseses 17
1



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

6.3.2
6.4

6.5

7. BOLUM
7.1

8. BOLUM
8.1

8.1.1

8.2

8.2.1

8.3

8.3.1
8.3.2

8.3.3
8.3.4

9. BOLUM

10. BOLUM

invest
2025/2878

BUYUKCEKIMECE ILCESI ..veeuveeesseeseerersseserssesssessessessessesssessessssssessessssssessessssssessassssssessessasssassanns 18
GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER.........ccceveeerrererreeerersssessssenssesessnnnns 19
EMSALLER VE PIYASA ARASTIRIVIASI .......cceveueueneesesesenesssssssesesssssesessssssssesessnssssssssnsssssssssnsens 19
GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI .....ccoviveruriereeerteesssessssessssessssessssessssessssesssssssssssssssssnes 22
GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER VE NEDENLERI .......cccccevrvenene. 22
GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi ..c.cccceuiertierereresestesesessesesseseesessssessssesessesessesenns 22
PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZI.....cccveeeeiirreeeirenresresessesseesessesnens 22
ULASILAN SONUG .....veueeteueterersenessesestesessesessesessssessssessssessssesesesesssssssssessesessssessesessessssssenssssnens 24
GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZI ......eeoveeeeeneeeeeieeceeeeseeeeeeseeseeseeaeas 24
ULASILAN SONUG ....cuveveuereeesesesesesssssssesssssssssssssssssesessssssssssnssesesessssssssesessssssssssesssessssssnsens 26
ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILIVIESI......ccueetireeeeiiieesseerisesssisnesesseessessessssssessessesnes 26

BOS ARAZI VE GELiSTiRILMiS PROJE DEGERi ANALIizi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR .27
ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN VERILMEDIKLERINiN GEREKGELERI

.............................................................................................................................................. 27
MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI ........ceeveuereerereereeeneeeseseesnnens 27
HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI .....oouvenvenierienessessesessesessessessessesssssssessessessessessesessessessessessesessessessassesessessessessessesssenes 27
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SON UG YILDA HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL
DEGERLEME RAPORLARL......ccvereerentetiseisessessessessessesssssssessesessessessssessessesssssesessessensensenssnassensen 27
NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUG .....cccetirueeeiiessesseesiessessesssessessesssessessesssessessssssessessssssessassaens 28
2



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

1. BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No
Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Avrupakent Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
30 Aralik 2025

Tam Milkiyet

31 Aralik 2025

08 Ocak 2026

Gayrimenkul Degerleme Raporu

782- 2025/2878

Cakmakli Mahallesi, isl_<ender Sokak, Demir Life
Projesi, Buylkgekmece/ISTANBUL

Istanbul ili, Buyilikcekmece TIlgesi, Cakmakl
Mahallesi, 154 ada, 2 parsel, 227 adet daire ve 20
adet igyeri.

13.06.2003 tarihli 1/1000 6lgekli Blylkcekmece Gol
Havzasi uygulama Imar Plani kapsaminda Ticaret
alaninda kalmaktadir.

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

DEMIR LIFE PROJESI AVRUPAKENT GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S. HISSESINE
AIT 227 ADET DAIRE VE 19 ADET I$ YERI ILE 1 ADET ORTAK DUKKANIN
AVRUPAKENT HISSESI ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()

2.802.860.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

3.363.432.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani |Sorumlu Degerleme Uzmani| Sorumlu Dedgerleme Uzmani

e-imzaldr.

Burak ERTAN
(SPK Lisans No: 408859)

e-imzalidr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans No: 401651)

e-imzaldr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

por, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme

lar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi tarafindan
a an Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmstir.

invest
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SicCiL NO

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

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: izzettin Caliglar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

1 02125053576-77

: Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

: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 alinmistir.

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 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
KURULUS TARIHI

HALKA ACIKLIK ORANI
NACE KODU

FAALIYET KONUSU
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: Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Atakoy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobancesme E-5 Yan Yol Cad.
Avrupa Residence-Office No:8/2/1 Bakirkdy / istanbul

: 0(212) 5711355

: 400.000.000,-TL

: 1.675.000.000,-TL
:06.07.2010

1 %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 aracglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (zere
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, miusterinin talebi lzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnkd pazar

degerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal cgergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “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, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alicl tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satigla iliskili herhangi
bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve
geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya azaltilmis bir
tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu
kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylikimlaligin degerinin,
onceden 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) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve
0 zamana 0zglU olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebilecedinden, tahmini
deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu
ve iginde bulundudu kosullari baska bir tarihte dedil 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
kararh degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkun olmayan,
sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gercgeklerine ve mevcut pazar
beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alict pazarin
gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat odemeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazar
olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina

invest 5
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gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i 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 dedildir, ginkU istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi
taraflar dedil, 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. Varhdin pazara
gikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varlidin tlrliine ve pazar kosullarina gore degisebilir.
Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katihmcisinin dikkatini gekmesi igin yeterli siire
taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartiima zamani dederleme tarihinden dnce 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 ©&lgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajh 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 diistiigu bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir
fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda,
pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin 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 gegcmis olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin ttri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Ahci ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

invest 6
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3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miusteri talebine istinaden gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yoénelik

olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar

Hakkinda Teblig (III-62.3) hikUmleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul dederleme

raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:
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Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak gincel veya gelecege dontk
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, musterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Dederleme 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 hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

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

4.1 TAPU KAYITLARI 2

SAHIBI : Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi (1/1)
ILi : Istanbul

iLCESI : Blylkcekmece

MAHALLESI : Cakmakl Mahallesi

ADA NO : 154

PARSEL NO : 2

ANA ~ _

GAYRIMENKULUN : Dort Blok Betonarme Mesken,Ofs,Isyeri ve Arsasi 3

NITELIGI

YUZOLCUMU (m2) : 49.467,87
YEVMIYE NO 1 43120
TAPU TARIHi : 01.12.2023

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Midirligi TAKBIS Sistemi'nden tasinmazlara ait 25.12.2024

tarihinde temin edilen Tapu Kaydi belgelerine gére tasinmaz Ulzerinde asadidaki notlarin
bulundugu goérialmustir. Tim tasinmazlar Gizerinde benzer beyan, irtifak hakki ve serh bilgisi
yer almakta olup bir adet takyidat belgesi 6érnek olarak ekte sunulmustur.
Beyanlar Boéliimii:
e Yonetim Plani: 06/11/2020 (Tarih: 12.11.2020 Yevmiye: 31329)
e KM ne Cevrilmistir (Tarih: 09.02.2024 Yevmiye: 4790)
irtifak Haklari Boliimii:
e Diger Irtifak Hakki: CGAKMAKLI 154 ADA 2 PARSEL ALEYHINE CAKMAKLI 154 ADA
3 PARSEL LEHINE 8682,68 m2 IRTIFAK HAKKI TESISI (Tarih: 23.10.2020
Yevmiye: 29196)
Serhler Boéliimii:
e 1 TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi vardir. (TEDAS LEHINE 1TL BEDEL
KARSILIGINDA 99 YILLIGINA KiRA SERHI VARDIR.) (Tarih: 18.10.2022 Yevmiye:
38546)

4.2.1 TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmazlar Uzerinde, kat mulkiyetine gevrilmistir, yonetim plani, irtifak hakki beyani ve

Tedas lehine kira serhi bulunmaktadir.

kayitlar1 ekler bolimiinde detayli olarak sunulmustur.
ilkiyetine gegilmistir.

invest 8
2025/2878



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

Takyidat incelemelerinde tasinmazlarin devrine engel herhangi bir durum olmadigi

kanaatine varilmistir.

4.3 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA iLiSKiN GORUS

Gayrimenkullerin tGzerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. Bdlim)
22. Maddesinde “( (a) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli
gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya
satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki munhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan
portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirnm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile
ilgili olan islemleri gergeklestirebilir. (b) Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anillan 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 sayilh Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yap! kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi icgin yeterli kabul edilir. (c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde huktmleri saklidir. (j) Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hiikiim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez.”

30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya distik bedel karsihgi ortakhk
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak
arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger
sinirli  ayni haklar tesis edilmesi muUmkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin
Uzerinde bu amaclar disinda higbir suretle Uguncl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli

ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
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ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.
Tasinmazlara ait iskan belgesinin bulunmasinin yani sira kisitlayici takyidatlarin
bulunmamasi sebepleriyle gerekli belgelerin tam olmasi ve tapu takyidatlari acgisindan
tagsinmazlarin GYO portféyiinde “BINALAR” baslidi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

4.4 BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Biyiikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi' nde yapilan incelemeye goére
tasinmazlarin konumlu oldugu parsel 13.06.2003 tarihli 1/1000 olgcekli Blyilkcekmece Gol
Havzasi Uygulama Imar Plani kapsaminda, kismen uzak mesafeli koruma alani, kismen havza
disi alanda yer almakta olup, uzak mesafeli koruma alani igerisinde yer alan kisim igin
yapilasma sartlari ayrik nizam, Emsal: 0,20, Hmax: 12,50 m, havza disinda yer alan kisim
icin yapilasma sartlar ayrik nizam, Emsal:1,50, Hmax: 15,50 m yUkseklikte, Ticaret alaninda

kalmaktadir.

4.4.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISiKLIKLER

Dederleme konusu tasinmaz 13.06.2003 tasdik tarihli uygulama imar plani

kapsaminda olup son Ug yil icerisinde imar durumu degismemistir.

4.4.2 BELEDIYE iMAR MUDURLUGU ARSIVI’NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV DOSYASI
UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Biiyiikcekmece Belediyesi Imar Mudirliglu Arsivi'nde yapilan incelemelerde yeni yapi
ruhsatlari, tadilat ruhsatlari ve isim dedisikligi ruhsatlari alindigi gorilmis asadidaki
tablolarda detaylandiriimistir.

Yeni Yapi Ruhsatlarn

TARIH SAYI BLOK ALAN (m?) TOPLAM KAT SAYISI B. BL. SAYISI
29.09.2017 17/2442 A 66.086,41 34 392
29.12.2017 17/2550 B 5.172,05 3 13
29.12.2017 17/2551 c1 25.548,02 24 128
29.12.2017 17/2552 c2 24.963,31 24 140

TOPLAM 121.769,79 582
Tadilat Ruhsatlan
TARIH SAYI BLOK ALAN (m?) TOPLAM KAT SAYISI B. BL. SAYISI

29.03.2019 19/521 A 66.077,76 34 382
30.06.2020 20/276 A 66.077,76 34 472
29.03.2019 19-522 B 5.482,15 3 13
29.03.2019 19-523 C1 29.566,30 29 154
30.06.2020 20/277 c1 29.736,49 29 208
29.03.2019 19/524 c2 29.785,64 29 158

TOPLAM 131.082,04 851
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isim Degisikligi Ruhsatlar

TARIH SAYI BLOK ALAN (m?) TOPLAM KAT SAYISI B. BL. SAYISI
30.06.2020 20/275 A 66.077,76 34 472
30.06.2020 20/269 B 5.482,15 3 13
30.06.2020 20/268 Cl 29.566,30 29 208
30.06.2020 20/270 C2 29.785,64 29 180

TOPLAM 130.911,85 873
Yapi Kullanma izin Belgeleri

TARIH SAYI BLOK ALAN (m?) TOPLAM KAT SAYISI B. BL. SAYISI
05.01.2024 24-1 A 66.077,76 34 472
05.01.2024 24-2 B 5.482,15 3 13
05.01.2024 24-3 Cl 29.566,30 29 208
05.01.2024 24-4 C2 29.785,64 29 180

TOPLAM 130.911,85 873

4.4.3 YAPI DENETIME iLiSKIN BIiLGILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin son tarihli tadilat ruhsatina gére yapi denetim

islemleri Can1 Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapildigi gortlmastar.

4.4.4 ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi Bloklardan A Blok icin 23.10.2023 tarihli
Y2334C88D5D9E numaral B sinifi, B Blok igin 23.10.2023 tarihli Y23340B64E15E numarali,
C1 Blok igin 23.10.2023 tarihli Y2334E25E37DE numarali, C2 Blok icin 23.10.2023 tarihli
Y2334F98E16A6 numarali Enerji verimlilik sertifikalari bulunmaktadir.

4.4.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU’NUN 21. MADDESI KAPSAMINDA
YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu gayrimenkullerin yeniden ruhsat alinmasina gerek yoktur.
4.4.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

30.06.2020 tarihinde
dizenlenmis isim degisikligi ruhsatlar itibariyle insai faaliyetleri tamamlanmis ve 05.01.2024

Dederleme konusu proje blinyesinde yer alan bloklarin
tarihinde iskan belgeleri alinmigtir. Halihazirda proje blinyesinde oturum baglamis olup

yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

4.5 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son lc¢ yilhik donemde gercgeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asadida

istir.
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4.5.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iNCELEMESI

Rapora konu tasinmazlarin mulkiyetine iliskin olarak 12.11.2020 tarihinde gerceklesen
kat irtifaki tesisi islemi ve sonrasinda 01.12.2023 tarihinde Tuzel Kisilerin Unvan Degisikligi
islemi ile malik adinin Avrupakent Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. olarak dedistigi

anlasiimistir. Baskaca herhangi bir islem gerceklesmemistir.

4.5.2 HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedgildir.

4.6 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BIiLGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Biylikcekmece Ilcesi, Cakmakli Mahallesi,
Hadimkdy Yolu Caddesi ve Islender Sokak arasinda yer alan 154 ada 2 parsel lzerinde
konumlu, Demir Life Projesi biinyesindeki A, B, C1 ve C2 Bloklarda konumlu olan 275 adet

daire ve 20 adet isyeridir.

"‘a'; (¥

Demir Life Projesi nin yakin cevresinde Ust-orta ve Ust gelir gruplar tarafindan mesken
olarak kullanilan gok sayida liks villa sitesi ve nitelikli konut projeleri (Demir La Vida Sitesi,
t 2000 Sitesi, Republika Academic Aparts, Tulipa Villalani v.b.) ve Hadimkdy Yolu
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Uzerinde zemin katlar dikkan, normal katlari Gst gelir gruplar tarafindan mesken olarak
kullanilan, ayrik blok nizamda insa edilmis siteler (Republika Academic Aparts, West Blocks)
yer almaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi site yaklasik olarak, Demir Lavida Sitesi'ne 800 m, TEM
Otoyolu - Haramidere Kavsadi'na 2,5 km., TUYAP Fuar ve Kongre Merkezi ile D-100 (E5)
Karayolu'na 5 km, Arcgelik Fabrikasi'na 6 km, Beylikdlizii Migros Alisveris Merkezi' ne
yaklasik 8 km mesafede yer almaktadir.

Site; topografik olarak az edimli bir bolgede yer almakta ve boélgenin teknik alt yapisi
tamamlanmistir. Tasinmazlara, Hadimkdy Yolu lzerinden toplu tasima araglariyla ulasim
kolaylikla saglanabilmektedir. Hadimkoy Yolu lizerinde yaya sirklilasyonu olmayip yodun arag

trafigi bulunmaktadir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGiLI ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmazlarin bulundugu Demir Life Projesi, 49.467,87 m2 vylz06lgimi
blyUkliglne sahip olan 154 ada 2 parsel lizerinde insa edilmistir.

e Proje binyesinde; ticari ve konut fonksiyonlarina sahip olan, A, C1 ve C2 Bloklar ile
yalnizca ticari fonksiyonlarda sahip B Blok olmak lizere 4 adet blok yani sira, kontrolli
giris noktalari, agik ve kapall otopark alanlari, 24 saat glivenlik hizmeti, sosyal tesis, spor
salonu ve fitness center, acik ve kapali ylizme havuzlari, hamam, sauna, restoran, agik
golf ve tenis sahalari, aqua park hizmetleri bulunmaktadir.

e Proje binyesinde A Blok'ta 472 adet bagimsiz bolim, B Blok’ta 13 adet bagimsiz bolim,
C1 Blok blinyesinde 208 adet bagimsiz bolim, C2 Blok’ta 180 adet bagimsiz bolim olmak
lzere proje genelinde ise 873 adet bagimsiz bolim yer almaktadir.

e A Blok 3 bodrum, zemin ve 30 normal kat olacak sekilde toplam 34 katlidir. A Blok toplam
449 adet konut ve 23 adet is yeri ve ortak alanlar olacak sekilde toplam 66.077,76 m2
insaat alanlidir. Blogun zemin katlarinda ana cadde cepheli ve site igi cepheli ticari
Uniteler, normal katlarinda ise sehir, site ici ve g6l manzarali konut Uniteleri yer
almaktadir.

e B Blok bodrum, zemin ve normal kat olacak sekilde toplam 3 kathdir. B Blok toplam 13
adet is yeri ve ortak alanlar olacak sekilde toplam 5.482,15 m2 insaat alanhdir. Blogun
zemin ve normal katlarinda ana cadde cepheli ile site ici cepheli ticari Uniteleri yer
almaktadir.

e (1 Blok 3 bodrum, zemin ve 25 normal kat olacak sekilde toplam 29 kathdir. C1 Blok
toplam 200 adet konut ve 8 adet is yeri ve ortak alanlar olacak sekilde toplam 29.736,49
m?2 insaat alanhdir. Blogun zemin katlarinda site ici cepheli ticari Uniteler, normal
katlarinda ise sehir, site ici ve g6l manzaral konut Uniteleri yer almaktadir.

e (2 Blok 3 bodrum, zemin ve 25 normal kat olacak sekilde toplam 29 kathidir. C2 Blok
toplam 172 adet konut ve 8 adet is yeri ve ortak alanlar olacak sekilde toplam 29.785,64
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m?2 insaat alanhdir. Blogun zemin katlarinda site ici cepheli ticari Uniteler, normal
katlarinda ise sehir, site ici ve g6l manzaral konut Uniteleri yer almaktadir.

e Hali hazirda proje toplam 131.082,04 m2 insaat alanina sahiptir.

e Ekspertiz tarihi ile siten,n tamalandigi ve sitede oturumun basladigi gortlmustir.

e Konutlarin antre ve mutfak zeminleri seramik, duvarlari saten boyali, tavanlan plastik
boyalidir. Salon ve odalarinin zeminleri laminat parke, duvarlari saten boyali, tavanlar
plastik boyalidir. Banyo ve ebeveyn banyosu hacimlerinin zeminleri ve duvarlari seramik,
tavanlari spot aydinlatali asma tavan seklimdedir. Mutfak dolaplari membran kaplama
mdf, tezgahi ise policordur. Banyolar “da dolapli lavabo, klozet ve kabinli dus teknesi,
ebeveyn banyosunda lavabo ve dusyeri bulunmaktadir. Pencere dogramalari PVC  den
mamul ve cift camlidir. Daire dis kapilar gelik, i¢ kapilari ise amerikan panel kapidir.

e Proje blinyesinde 428 adet 1+1, 186 adet 2+1, 162 adet 3+1, 26 adet 4+1, 18 adet 5+1
ve 1 adet 5,5 + 1 daire olacak sekilde toplam 821 adet daire yer almaktadir. Projeye ait

daire tipolojisi asagidaki tabloda gosterilmistir.

KONUT TiPOLOJiSi
TiP
BLOK 1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 5,5+1 TOPLAM
A BLOK 240 89 120 0 0 0 449
C1 BLOK 125 25 25 25 0 0 200
C2 BLOK 63 72 17 1 18 1 172
TOPLAM 428 | 186 | 162 26 18 1 821

e Proje biunyesinde yer alan Avrupakent GYO firmasina ait tUm bagimsiz bolimlerin,
bagimsiz bélim numarasi, blok numarasi, kat bilgisi, hisse bilgisi, daire tipi ve brlt

alanlar ekteki tabloda gdsterilmistir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINIi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gére “en verimli ve en iyi
kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadidini dederlendirmek igin,

katiimcilar tarafindan makul olarak gérilen noktalar,
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(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilidi,

(c) Kullanimin finansal karlihk sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
donlstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin
Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim fonksiyonlari,
fiziksel ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim seceneginin projede

tasarlandiklari gibi kullanilmalari oldugu géris 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 siirec, diger kiresel
ve yerel krizlerle birlikte tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da ciddi bir
daralmaya yol agmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda onemli dusisler
yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillar arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektdérl yeniden canlanmis, ylksek talep ve sinirl arz nedeniyle fiyatlar hizla yikselmistir.
Ancak bu dengesiz biylime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008 kiiresel
finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma sirecine girmistir.

2009-2011 doéneminde toparlanma cabalari goérilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektérde segici bir yatirim ortami yaratmistir. 2012-2015 yillar arasinda
distk faiz oranlar ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatinmcilarin gayrimenkule yénelmesini
saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektérde kisa sureli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satislarn yliksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018 yilinda
ddéviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektérde yeniden daralmaya yol
acmistir. 2019 ve 2020'nin ilk ceyredi bu daralmanin etkisinde gegmistir.

2020 yihinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin disuk faizli kredi kampanyalariyla birlikte
konut talebi artmis, fiyatlar yukselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda déviz kurundaki
yukselisin insaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa normallerinin
Uzerine gikmigtir.

2022 yilinda kiresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik belirsizlik
artmis, insaat maliyetleri ylkselmis ve gayrimenkul fiyatlar erisilebilirligin 6tesine gegmistir.

2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyaci artmis, bu durum kiralar ve satis

invest 15
2025/2878



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

fiyatlarinda yukselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki zorluklar nedeniyle satislar
sinirh kalmistir.

2024 yili ve 2025'in ilk geyredi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep goérdiglu bir donem 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 dlslUs 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 cikarken, 2025
yili ve sonraki dénem igin kentsel dénlsim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektodre ivme kazandiracagi bir donem beklenmektedir.

Sonug olarak, 2026 yilinda Tirkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar, faiz indirimi
beklentisi, geng nidfusun konut talebi ve kentsel donlsim gibi faktorlerle yeniden canlanma
potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riski gibi zorluklar
da g6z ardi edilmemelidir. Bu dénemde, 0zellikle nakit giclt olan vyerli ve yabanc
yatinmcilanin, erisilebilir fiyatl ve proje o6zellikleriyle éne gikan gayrimenkullere y®énelmesi

beklenmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e ABD-Cin ticaret savasi, Rusya-Ukrayna gatismasi ve Orta Dogu’daki istikrarsizliklar
gibi jeopolitik gelismeler, yatirmci guvenini zedeleyerek piyasalarda belirsizlik
yaratmaktadir.

e Artan klresel faiz oranlari ve yatirnmcilarin riskten kaginma egilimi, Turkiye'ye yonelik
dogrudan yabanci yatinnm girislerini sinirlamaktadir.

e Turkiye'nin bulundugu cografi konum nedeniyle jeopolitik risklere agik olmasi, uzun
vadeli yatirnrm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

e Doviz kuru dalgalanmalari, enerji ve hammadde fiyatlarindaki ylkselis, insaat
maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.

e Enflasyonun vyiksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatinmcilar agisindan
erisilebilir olmamasi, sektdérdeki biylimeyi sinirlamaktadir.

e Artan dodal afet riski, sigorta maliyetlerini ylkseltmekte ve bazi bélgelerde sigorta
edilebilirligi zorlastirmaktadir.

Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve sirdurilebilirlik

acisindan uluslararasi yatirnmcilarin beklentilerini karsilayacak diizeye ulasmis olmasi,
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o Ozellikle Kérfez Ulkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirmcilarin Tirkiye'ye olan
ilgisi 2025 itibariyla yeniden artis gdstermesi,

e Turkiye'nin geng¢ nifus yapisi, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede
desteklemeye devam etmesi,

e Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan buyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi
olmaya devam edecek olmasi,

e Akilli bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu slrecleri gibi yenilikler,
sektdrde rekabet avantaji saglamasi,

e Konut fiyatlarindaki artis, yatinmcilan arsa, lojistik depo, veri merkezi ve 6dgrenci

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yénlendirmektedir.

6.3 BOLGE ANALIZi

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

- 3‘ 4 koordinatlarinda yer alir. Istanbul Bogaz

A boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde
Turkiye'nin  kuzeybatisinda kurulmustur.
Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doguda
Asya yakasi olmak Uzere iki kita Gzerinde

kurulu tek metropolddr.

Istanbul'un yazlari sicak ve nemli;
kislari soguk, yadish ve bazen karlidir. Yilhk yagmur distst 870mm’dir. Nem yizinden, hava
sicak oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha soduk hissedilebilir. Kis aylarindaki
ortalama sicaklik 7°C ile 9°C civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan
Eylul'e kadar otalama sicaklik 28°C'dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillari arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Bizans Imparatoriugu, 1204 - 1261
arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillan arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmstir.

Istanbul'un kuzey ve gineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazigi'ndeki Fatih
Sultan Mehmet, Bodazici ve Yavuz Sultan Selim Kopruleri sehrin iki yakasini birbirine baglar.
Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilceleri lic ana bélgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk nifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan Istanbul'un

son 25 yilda 4 katina c¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
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yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gog
etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent dlcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki donlsime benzer sekilde kent

ceperinde bulunan dogayla ic ice diuslik yogunluklu konut alanlarina tasinmisglardir.

6.3.2 BUYUKCEKMECE ILCESI

Buyukcekmece Ilcesi, Turkiye'nin 7 bélgesinden biri olan Marmara Bélgesi icindeki
Istanbul ilinin bati yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda bulunmaktadir. 18.145 ha alansal
buyuklige sahip olan ilgenin kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy Ilceleri, dogusunda Esenyurt
Ilcesi, guneyinde Beylikdizii Ilcesi ve Marmara Denizi, batisinda ise Silivri Ilcesi
bulunmaktadir. Bu konum icerisindeki ilce Istanbul Ili'nin %3,35'ini kaplamaktadir.

Blyulkcekmece, Marmara denizinde kendi adini tasiyan koérfezin dogu kiyisinda ve yine
kendi adini tasiyan 29 km2’lik alana sahip BlylUkcekmece laglin gélini igine alan bir yerlesim
merkezidir. Buyiikcekmece, Istanbul'un temiz ve iyi diizenlenmis 25 km uzunlugundaki sahil
seridine sahip olan 6nemli sayfiye merkezlerinden biri olma 6zelligini barindirmaktadir.

5747 sayili Biiylksehir Belediyesi Sinirlari Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun gercevesinde 29.03.2009 tarihi itibari ile, tizel kisiligi
kaldirilan ilk kademe belediyelerinden Mimarsinan, Kumburgaz, Celaliye, Kamiloba, Tepecik
ve Muratbey ilk Kademe Belediyeleri ile Girpinar Ilk Kademe Belediyesinin Pinartepe
Mahallesi, Kira¢ Ilk Kademe Belediyesinin de Hadimkéy TEM Baglanti Yolunun batisinda kalan
kismi BlylUkcekmece Belediyesi'ne badlanmistir. Bu sinirlar itibari ile Blylkcekmece
ilcesindeki toplam mahalle sayisi 23'tlr.

Buylikcekmece; TEM ve D-100 Karayollari ile dogu da istanbul sehir merkezine bati da
Avrupa'ya baglanmaktadir. Atatlirk Havalimani'na 20 km, 6zel Hazerfan Havaalanina ise 10
km uzakliktadir. Istanbul sehir merkezi ile badlanti; IETT otobislerinin Yenibosna ve
Bakirkoy'e duzenli seferleri ile saglanmaktadir. Sehir Hatlari Vapurlari ve Deniz Otobusleri
(IDO); yaz sezonu boyunca Bostanci, Sirkeci, Bakirkdy ve Avcilar'dan Biylkcekmece'ye
tarifeli seferler dlizenlenmektedir.

Sehircilik agisindan baktigimizda Blylkcekmece; yerlesim, imar, altyapi, cevre,
sehircilik sorunlarini blylk 6lgide ¢ézmus, 6zellikle 1994 yilindan sonra altyapi galismalar
tamamlanarak, kanalizasyonu, sahil ve g6l kollektdrli, atik su aritma tesisi ile caddas
sehirciligin tim gereklerini yerine getirmistir.

DUndn yazlik beldesi Blylkcekmece bugin ragbet edilen, ayricalikli gérilen, tatili,
daimi ikametin, ticareti, endistriyi, sanatsal ve kiltlrel olgular blinyesinde toparlayabilmis,

gecekondu sorunu olmayan Istanbul’un birkag ilcesinden biridir.
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6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Istanbul Metropoliten alaninda 6nemli bir kentsel gelisim niteliginde olan
Blylkcekmece’de bulunmasi,
e Ulasim imkanlarinin kolayhgi ve gesitliligi,
e E-5 Karayolu ve TEM Otoyolu’na yakin ve ulasiminin kolay olmasi,
e Modern tasarim ve mimari estetigi ve genis peyzaj ve sosyal olanaklari olan bir site
blinyesinde yer almasi,
e Kapali otoparkin mevcudiyeti,
e Kat milkiyetine gegilmis olmasi.
Olumsuz etkenler:

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi vyapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi'nin yayinladid

Uluslararasi Dederleme Standartlarn hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazlarla ayni

veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

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

nitelikteki gayrimenkullerin verileri agsagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Konut Emsalleri;

1.

Dederleme tasinmazlar ile ayni proje blnyesinde 18. normal katta konumlu, manzarali
2+1 kullanimh, 140 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen daire 10.100.000,-TL
(72.143,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0552 880 50 00)

Dederleme tasinmazlar ile ayni proje binyesinde 6. normal katta konumlu, g6l manzarali
2+1 kullanimh, 145 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen daire 10.450.000,-TL
(72.069,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0507 552 02 26)

Dederleme tasinmazlar ile ayni proje bunyesinde 14. normal katta konumlu, 1+1
kullanimli, 66 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen g6l manzarasi bulunan daire
6.300.000,-TL (95.454,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 321 13 70)
Dederleme tasinmazlar ile ayni proje binyesinde 29. normal katta konumlu, 1+1
kullanimli, 80 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen gél manzarasi bulunmayan daire
5.500.000,-TL (68.750,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0546 414 62 45)
Dederleme tasinmazlar ile ayni proje binyesinde 14. normal katta konumlu, 3+1
kullanimh, 200 m?2 kullanim alanh olarak beyan edilen g6l manzarasi bulunan daire
14.500.000,-TL (72.500,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Emsal tasinmazin 56.000,-TL/ay kira
bedeli olacagi 6grenilmistir.(Emlak Ofisi / 0530 241 45 80)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede, daha eski bir site olan West Blocks Sitesi

icerisinde yer alan, 11. normal katta konumlu, 3+1 kullanimli, 206 m2 kullanim alanl
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olarak beyan edilen, gdl manzarasi bulunan daire 13.500.000,-TL (65.534,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0538 624 98 36)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Konut Emsalleri;

7.

10.

11.

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni proje blinyesinde 14. normal katta konumlu, 3+1
kullanimh, 200 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen g6l manzarasi bulunan daire
56.000,-TL/ay (280,-TL/m2/ay) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0535 513 60 10)
Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni proje binyesinde 5. normal katta konumlu, 2+1
kullanimh, 125 m2 kullanim alanlh olarak beyan edilen gél manzarasi bulunan daire
45.000,-TL/ay (360,-TL/m?2/ay) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0533 476 77 24)
Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni proje blinyesinde 19. normal katta konumlu, 2+1
kullanimhi, 100 m?2 kullanim alanh olarak beyan edilen g6l manzarasi bulunan daire
31.500,-TL/ay (315,-TL/m2/ay) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0535 513 60 10)
Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni proje blinyesinde 15. normal katta konumlu, 1+1
kullanimh, 72 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen gél manzarasi bulunan daire
25.500,-TL/ay (354,-TL/m2/ay) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0535 513 60 10)
Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bélgede, daha eski bir site olan Pelican Hill Sitesi
icerisinde yer alan, 10. normal katta konumlu, 3+1 kullanimli, 187 m2 kullanim alanli
olarak beyan edilen, gél manzarasi bulunan daire 50.000,-TL/ay (267,-TL/m2/ay) bedelle
kirahktir. (Emlak Ofisi / 0536 420 69 19)

Bolgede Konumlu Olan Satihik Isyeri Emsalleri;

12.

13.

14.

15.

16.

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje blinyesinde yer alan, 1. Normal katta konumlu,
162 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen isyeri 19.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(117.284,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0533 650 34 60)

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni proje bunyesinde yer alan 385 m2 kullanim alanl
oldugu beyan edilen isyeri 89.000.000,-TL bedelle satiliktir. (231.169,-TL/m2) (Emlak
Ofisi / 0533 650 34 60)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde Uzerinde yer alan Alkent Sitesi karsisinda
konumlu 300 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen isyeri 35.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (116,666,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0533 047 91 34) Emsal tasinmaz ici istenen
kira bedelinin 180.000,-TL/ay oldugu bilgisi alinmistir.

Dederleme konusu tasinmazlara gore daha koéti konumda Akgaburgaz sinirlari igerisinde
cadde Uzerinde yer alan 150m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen isyeri 12.500.000,-TL
bedelle satiliktir. (83.333,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0506 691 88 02)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde lzerinde yer alan Alkent Sitesi karsisinda
konumlu 300 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen isyeri 35.000.000,-TL bedelle
satiliktir. Yiksek pazarlik payl bulundugu dasintlmektedir. (116,666,-TL/m?2) (Emlak
Ofisi / 0533 047 91 34) Emsal tasinmaz ici istenen kira bedelinin 160.000,-TL/ay oldugu

bilgisi alinmigtir.
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Bolgede Konumlu Olan Kiralik Isyeri Emsalleri;

17. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde lizerinde yer alan Alkent Sitesi karsisinda
konumlu 300 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen isyeri 180.000,-TL/ay bedelle
kiraliktir. (600,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0542 564 75 61)

18. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde lzerinde daha iyi konumda yer alan 550 m2
kullanim alanl oldugu beyan edilen isyeri 450.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (818,-TL/m2)
(Emlak Ofisi / 0535 404 95 18)

19. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde lzerinde daha iyi konumda yer alan 750 m2
kullanim alanl oldugu beyan edilen isyeri 550.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (733,-TL/m?2)
(Emlak Ofisi / 0535 404 95 18)

20. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde (zerinde yer alan 220 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen isyeri 154.000,-TL/ay bedelle kiralktir. (700,-TL/m2) (Emlak Ofisi /

0532 330 67 19)

B,
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER VE
NEDENLERI

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

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

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine
dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buginki dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asagida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

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 gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim
yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir yaklasimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPiTi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satiimis

r gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde
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fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2 birim dederi
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bilydklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmus; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere goére karsilastirilmasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, buyuklik, imar

durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir. Puan

araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (SATILIK KONUT EMSALLERI) 4

Emsal No 1 2 3 4 5 6
Kullanim Alani (m?) 140 145 66 80 200 206
istenen Fiyat (TL) 10.100.000 10.750.000 | 6.300.000 | 5.500.000 | 14.500.000 | 13.500.000
Birim Deger (TL/m?) 72.143 74.138 95.455 68.750 72.500 65.534
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 5% 5% 5%
Alan Diizeltmesi (%) 5% 5% 0% 0% 10% 10%
Manzara Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 10% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 20%
Pazarlik Payi (%) -5% -5% -10% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% 0% -10% 10% 10% 30%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 72.143 74.138 85.909 75.625 79.750 85.194
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 78.793

EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (SATILIK DUKKAN EMSALLERI) 5
Emsal No 12 13 14 15
Kullanim Alani (m?) 162 385 300 150
istenen Fiyat (TL) 19.000.000 89.000.000 35.000.000 12.500.000
Birim Deger (TL/m?) 117.284 231.169 116.667 83.333
Konum Diizeltmesi (%) 20% 0% 20% 50%
Alan Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -10% -35% -10% -10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% -35% 10% 40%
Diizeltilmig Birim Deger (TL/m?) 129.012 150.260 128.333 116.667
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 131.068

4 Satilik konut emsalleri 1-5. katlar arasinda yer alan manzarali konutlara gére serefiyelendirilmistir.
5 Konu proje biinyesindeki emsallerin ilanlarinda talep edilen bu fiyatlar bolgede satis1 gergeklesmis gayrimenkuller
olmadigindan ve bu gibi yeni gelismekte olan bdlgelerdeki ticari gayrimenkullerin satisi s6z konusu oldugunda
yiiksek pazarlik yapildig: bilindiginden hem proje biinyesindeki hem diger emsallerden %15 ile %50 pazarlik pay1
diiglilmiistiir. Yiksek bir oran gibi goriinmesine nazaran giiniimiiz piyasa sartlart ve bdlgenin durumu
diistintildiigiinde potansiyel deger artis1 ongoriilerek fiyatlanmis olmalari sebebiyle pazarlik diizeltmesinin konut ve

misgtir.
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8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme silreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler g6z 6ntinde bulundurularak tasinmazlar icin baz m2 birim degerleri takdir edilmis ve
bu baz birim deder lzerinde tasinmazlarin site ve blok icinde yer aldiklari konum, manzara,
alan ve projede planlanan diger hususlar dikkate alinarak serefiye kat sayilari belirlenmis, bu
baz birim deder, serefiye kat sayisi ve kullanim alanlarn ile carpilarak pazar dederleri
asagidaki tablodaki gibi hesaplanmistir. Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bagimsiz bolim
bazinda toplam dederleri de rapor ekindeki tablolarda gdsterilmis olup 6zet tablo asagidaki
gibidir. C1 Blok 207 nolu bagimsiz bélim Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ve
muteahhit arasinda yari yariya hisseli oldugu bilgisi edinilmis olup diikkanin dederi tablolara

%50 olarak yansitilmistir.

ADET TOPLAM DEGERI (TL)
KONUTLAR 227 2.222.300.000
iSYERLERI 20 580.560.000
247 2.802.860.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, 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 buglnkl dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asagida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akiglar
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki dederiyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirli veya sonsuz émirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir. Diger durumlarda,
varligin dederi kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deder tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazl dederleme yayginlkla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapiimaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin yilhk getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlari yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli bir
slire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buginkli dederini hesaplayan
yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Greten
mulkiin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde

ek igin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi inceler.
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Daha sonra dederlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik
faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miulklerde ayni dizeyde getiri
elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mulkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile, degeri
arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri'dir.
Konutlar icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

EMSAL AYLIK KiRA DEGERI YILLIK KiRA DEGERI SATIS DEGERi | KAPITALIZASYON
(TL) (TL) (TL) ORANI
Emsal 6 56.000 672.000 14.500.000 0,046

Diikkanlar icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

. N YILLIK KiRA SATIS DEGERI | KAPITALIZASYON
EMSAL AYLIK KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL) (1) ORANI
Emsal 16 180.000 2.160.000 35.000.000 0,062

EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (KIRALIK KONUT EMSALLERI) ¢

Emsal No 7 8 9 10 11
Kullanim Alani (m?) 200 125 100 72 186
istenen Fiyat (TL) 56.000 45.000 31.500 25.500 50.000
Birim Deger (TL/m?) 280 360 315 354 269
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diizeltmesi (%) 10% 5% 5% 0% 10%
Manzara Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 20%
Pazarlik Payi (%) -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% -5% -5% -10% 20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 280 342 299 319 323
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 313

EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (KIRALIK IS YERI EMSALLERI)

Emsal No 16 17 21 22
Kullanim Alani (m?) 300 550 750 220
istenen Fiyat (TL) 180.000 450.000 550.000 154.000
Birim Deger (TL/m?) 600 818 733 700
Konum Diizeltmesi (%) 15% -5% -5% 0%
Alan Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -5% -10% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% -15% -10% -5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 660 695 660 665
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 670

konut emsalleri 1-5. katlar arasinda yer alan manzarali konutlara gore serefiyelendirilmistir.
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8.2.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme silreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler g6z 6ntinde bulundurularak tasinmazlar icin baz m2 birim degerleri takdir edilmis ve
bu baz birim deder lzerinde tasinmazlarin site ve blok icinde yer aldiklari konum, manzara,
alan ve projede planlanan diger hususlar dikkate alinarak serefiye kat sayilari belirlenmis, bu
baz birim deder, serefiye kat sayisi ve kullanim alanlarn ile carpilarak pazar dederleri
asagidaki tablodaki gibi hesaplanmistir. Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bagimsiz bolim
bazinda arsa payi dahil satis dederleri kapitalizasyon yontemi ile hesaplanmis ve liste halinde

eklerde sunulmustur.

ADET TOPLAM DEGERI (TL)
KONUTLAR 227 2.301.940.000
ISYERLERI 20 574.055.000
247 2.875.995.000

8.3 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklasimi 2.802.860.000
Gelir Yaklasimi 2.875.995.000

Uyumlastirilmis Deger 2.802.860.000

Farkli yontemlerle bulunan dederler birbirlerine gok yakindir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda yer alan “Mulkin dederlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantih
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagli metotlar kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her Ug yaklasim da
ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en disik olanin en
cok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dusik dederin tespiti gelir yaklasimi ile yapiimistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuzdeki dedgerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder icerisinde gelistirici kari da yer almaktadir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan ve yani sira kapitalizasyon oranini belirlemekteki
glclikler de dikkate alinarak nihai deder olarak pazar yaklasimi ile bulunan dederin

alinmasi uygun gorulmustdar.
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8.3.1 BOS ARAZi VE GELiSTIiRILMi$S PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.3.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

NEDEN

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.3.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor konusu tasinmazlarin fiziki olarak bdélinmis ya da miusterek kisimlari

bulunmamaktadir.

8.3.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi ILE YAPILACAK

PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son Ug vyil

icerisinde hazirlanan raporlarin listesi asagidaki gibidir.

Rabor Takdir Edilen Sorumlu Sorumliu
por Rapor No KDV Harig Uzman Degerleme Degerleme
Tarihi o
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Burak Halil Sertag Muhammed
06.01.2023 | 2023/5316 | 1.997.585.000 ERTAN GUNDOGDU Mustafa YUKSEL
Burak Halil Sertag Muhammed
07.07.2023 | 2023/2118 | 2.389.932.250 ERTAN GUNDOGDU Mustafa YOKSEL
Burak Halil Sertag Muhammed
06.10.2023 | 2023/2922 | 2.699.735.000 ERTAN GUNDOGDU Mustafa YOKSEL
Burak Halil Sertag Muhammed
05.07.2024 | 2024/1327 | 2.897.860.000 ERTAN GUNDOGDU Mustafa YOKSEL
Burak Halil Sertag Muhammed
08.01.2025 | 2024/2666 | 2.894.050.000 ERTAN GUNDOGDU Mustafa YOKSEL

4
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 246 adet bagimsiz boélim ile 1 adet bagimsiz
bélimin hissesinin yerinde yapilan incelemesinde yer aldiklari projenin lokasyonuna,
tasinmazlarin site ve blok blinyesindeki konumlarina, insai kalitelerine, mimari 6zelliklerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir

edilen toplam dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

DEMIR LiFE PROJESI AVRUPAKENT GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S. HISSESINE
AIT 227 ADET DAIRE VE 19 ADET IS YERI ILE 1 ADET ORTAK DUKKANIN
AVRUPAKENT HISSESI iCIN TAKDIiR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 2.802.860.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 3.363.432.000,-TL

Bulunduklari bélge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklari géz éntinde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %20 kabul edilmistir.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

Bu rapor Tlrkiye Dederleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hlklimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2026

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzahdir. e-imzaldir.
Burak ERTAN Halil Sertac GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408859) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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